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RESUMO

Esta dissertacdo objetiva analisar as bases legais e técnicas para aprovagao de
loteamentos nas pequenas cidades, ao levar em conta as formas de ocupacéao e
parcelamento do solo urbano. Para tanto, analisa a produgcao do espacgo urbano na
cidade de Santa Barbara por meio dos loteamentos criados entre os anos de 2010
e 2020. Buscou-se levantar os loteamentos produzidos no periodo utilizando-se da
lei de parcelamento do solo urbano (LPSU) e legislagéo local, para aprovagao,
instalacdo e fiscalizacdo dos loteamentos criados no periodo de recorte, com o
intuito de verificar requisitos de legalidade, ilegalidade e irregularidade que
pudessem responder aos interesses e demandas do municipio e loteadores na
reproducdo do espago urbano. Fundamentado nessas informacgdes, identificou a
cidade como uma pequena, amparando-se no aspecto tedricos, ainda que
apresentemos criticas sobre esses. A cidade pequena esta desobrigada a produgéo
de um plano diretor de desenvolvimento urbano (PDDU) por contar com populagéo
menor que 20 mil habitantes, segundo o artigo 182, § da Constituicdo Federal, e do
Estatuto da cidade (Lei 10.257/2001). Diante da auséncia referida e da reticente
proposi¢cdo de sucessivas gestdées em criar um PDDU, levantou-se os marcos
legais para regulamentacao de lotes na cidade e a sua utilizagdo na condugéo da
aprovacao dos loteamentos urbanos, compreendendo a estratégia utilizada pelos
atores na implantacdo desses empreendimentos. Numa analise mais
pormenorizada, identificar os loteamentos e os loteadores, suas origens, e o
desenvolvimento de uma trilha que respondesse acerca do caminho para expansao
urbana realizada por meio do parcelamento do solo. O trabalho filtrou os
loteamentos do periodo e verificou, de forma documental e por meio de entrevista,
a existéncia de oito loteamentos formalizados. O condao da analise era identificar,
por fim, quais deles estavam irregulares, legais ou ilegais e os impactos causados
pela auséncia de itens essenciais ao cumprimento do minimo cobrado pela lei de
parcelamento. Como resultado deste estudo, pode-se indicar interesses externos
nos lotes comercializados. Dos oito loteamentos autorizados, apenas um cumpriu
de forma irrestrita o procedimento conjugado de normas municipais e da LPSU. Em
Santa Barbara foi se expandido a revelia de um controle sobre o procedimento do
solo e ultrapassando os limites sobre da area de expansdo. Para além disso,
resultou na caracterizacao de lotes que nao se findam numa correspondéncia com
a norma e respondem a caracterizagao da produg¢ao do espago urbano, por meio
dos loteamentos, em expansao irregular e ilegal e, em que pese as criticas ao
processo de legalizagdo de terras sem acompanhamento das fases do estudo,
conduzem a cidade a uma caracterizagao disforme e distante das caracteristicas
técnicas e das bases legais em que se ancoram os loteamentos.

Palavras chave: produgdo do espago urbano, planejamento urbano, cidade
pequena, loteamento imobiliario.



ABSTRACT

This dissertation aims to analyze the legal and technical basis for the approval of
subdivisions in small cities, taking into account the forms of occupation and division
of urban land. To do so, it analyzes the production of urban space in the city of Santa
Barbara through the subdivisions created between the years 2010 and 2020. The
goal was to identify the subdivisions produced during this period using the urban
land subdivision law (LPSU) and local legislation for the approval, installation, and
monitoring of subdivisions created during the period of analysis, in order to verify
requirements of legality, illegality, and irregularity that could respond to the interests
and demands of the municipality and developers in the reproduction of urban space.
Based on this information, the city was identified as small, relying on the legal
aspect, although we have criticisms of this concept. Small cities are exempt from
producing an urban development master plan (PDDU) due to having a population
of less than 20,000 inhabitants, according to Article 182, § of the Federal
Constitution and the Statute of the City (Law 10.257/2001). In the absence of the
aforementioned and the hesitant proposal of successive administrations to create a
PDDU, the legal framework for regulating lots in the city and their use in guiding the
approval of urban subdivisions was identified, understanding the strategy used by
actors in implementing these ventures. In a more detailed analysis, the study
identified the subdivisions and developers, their origins, and the development of a
path that responded to the way of urban expansion through land subdivision. The
study filtered the subdivisions of the period and verified, documentally and through
interviews, the existence of eight formalized subdivisions. The aim of the analysis
was to identify which of them were irregular, legal, or illegal, and the impacts caused
by the absence of essential items to comply with the minimum required by the land
subdivision law. As a result of this study, external interests in the marketed lots could
be identified. Of the eight authorized subdivisions, only one strictly complied with
the combined procedure of municipal regulations and the LPSU. The city was
expanding without control over the land use procedure and exceeding the limits of
the expansion area. Moreover, it resulted in the characterization of lots that do not
correspond to the norm and respond to the characterization of the production of
urban space through irregular and illegal expansion of subdivisions. Despite
criticisms of the process of legalizing land without accompanying study phases, it
leads the city to an uneven characterization and distant from the technical
characteristics and legal basis on which the subdivisions are anchored.

Keywords: urban space production, urban planning, small town, real estate
development
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1. INTRODUGAO

A formacao das cidades brasileiras sofreu com um déficit de ordenamento e,
posteriormente, do planejamento adequado do uso do solo urbano. As razdes sao
diversas para o modelo de parcelamento: a falta de acesso democratico a terra
urbana e a comum escassez de norma, ou a distor¢ao interpretativa das existentes,
bem como o movimento promovido pelo capital dentro das cidades brasileiras, que
continua a produzir modelagens de loteamentos que se incompatibilizam com a
ordem legal e com as necessidades sociais.

A compreensao do processo urbanistico brasileiro suplanta uma crise que
perpassa a simplificacdo entre ordenamento e regulagdo urbanistica. Ela se
aprofunda no aspecto histdrico, com a importagcao de “modelos” urbanos de outros
paises, e faz com que ndo guarde comprometimento com a realidade concreta das
cidades brasileiras. Os modelos existentes sdo implantados, em grande parte,
apenas no que podemos chamar de “cidade formal” (MARICATO, 2011).

A aplicacdo desses modelos urbanisticos nos paises da América Latina,
dentro do que se denomina “cidade formal”, contribuiu para que a modernizacio da
cidade fosse incompleta e excludente. Além disso, transformou-se em potencial
instrumento de dominagao ideoldgica, num pais marcado pela desigualdade social
e movido por um mercado imobiliario restrito e especulativo (MARICATO, 2011).

Brito (2005 apud LEONELLI, 2019) indica que, além de um processo
constante de expansao urbana, ampliaram-se os desafios diante do aumento dos
fluxos migratérios, assim como o aumento da desigualdade socioterritorial aplicavel
as grandes cidades brasileiras, no que denominou de urbanizagéao intensiva.

Essa urbanizacio intensiva, aliada ao modelo de capitalismo em escala
global, tiveram impacto tanto na forma como sédo produzidos os planos urbanos,
como a exclusado causada pela cidade formal. Nessa escala, o capital pode alterar
0os parametros normativos aplicados as cidades de maneira geral, sem a

identificacdo de caracteristicas peculiares de cada cidade do pais, 0 que gera a

1 Por cidade formal, Maricatto (2011. p. 181) descreve como um modelo holistico de uso e ocupacao
do solo, apoiado na centralizagdo e nos investimentos publicos em areas com maior acesso a
servigos publicos sistema viario, manutencgao de vias publicas e paisagismo, bem como uma maior
valorizagao imobiliaria, ao ponto de a definir como “cidade de mercado”
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heterogeneidade dos modelos urbanos aplicados (RIGATTI, 2020).

As questbes da urbanizagdo intensiva podem se tornar problemas na
producdo de planejamento nas grandes cidades, que tendem a ser reproduzidos
de outra forma em cidades de tamanho médio e pequeno.

O que se vé nas cidades de tamanhos médios e pequenos, ao distanciar-se
dos modelos existentes de parcelamento do solo urbano, é a utilizacdo dos
regramentos federais, reproducdo de planos urbanisticos que ndo afastam os
problemas graves dos municipios brasileiros, de forma que o plano de urbanizagao
dessas cidades sofra interferéncia da politica local (MARICATO, 2011).

Assim, torna-se mais importante a transposi¢cao dessa realidade a um pais
de dimensdes continentais, com milhares de municipios, 5.570 no total, segundo o
IBGE (2010), com suas especificidades e peculiaridades. Ademais, mesmo que
transplantados de outros espacos, sendo produzidos com boa ou ma qualidade,
nem sempre 0s planos municipais abarcam a totalidade do territério nacional. A
titulo de ilustragdo, tem-se a n&o obrigatoriedade de Plano Diretor de
Desenvolvimento Urbano (PDDU) para os municipios com menos de 20.000
habitantes.

Ainda que pesem as criticas ao modelo de planejamento formatado dos
planos diretores da Constituicdo Federal de 1988 e aos marcos regulatérios
existentes sobre o solo, importa que a ocupacgéo da terra de forma ilegal, irregular
ou desenvolvida fora dos processos regulatérios urbanos faga parte do modelo de
desenvolvimento urbano. Assim, para esses casos, restou a Lei Federal de
Parcelamento do Solo, Lei n. 6.799, de 19 de dezembro de 1979, indicar qual seria
a condigdo minima do parcelamento de maneira geral aplicada a todos os
municipios, sendo o lote descrito como a menor fragdo de terra dotada de
infraestrutura (BRASIL, 1979).

Portanto, urge apontar o modelo de cidade que se pretende objeto de estudo
e diferenciar aquelas que parcelam e as que constroem. As primeiras sdo aquelas
que possibilitam a abertura de estoques de glebas rurais, transformadas em
urbanas e vendidas no formato de lote. A cidade que constréi € definida como
aquela com infraestrutura urbana, alto indice de verticalizacdo e loteamentos
clandestinos de baixa renda, carentes de regulamentagcdo e de urbanizagéo
(LEONELLI, 2012).
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O objeto de estudo vai se situar nas cidades que parcelam tendo por base
os seus loteamentos subdivididos que tiveram sua génese em terras rurais
transformadas em urbana e trata especificamente das que n&o possuem normativa
juridica, como o Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano (PDDU), nesse caso,
uma cidade sem a obrigatoriedade de criagao do plano.

Sem a necessidade de produzir um PDDU, a lei de parcelamento do solo se
torna precipuamente a condutora para a formagao de novos loteamentos. Ha que
se pontuar é a supracitada Lei Federal 6.766/79 que indica a maneira como pode
ocorrer o parcelamento do solo, sendo a normatizagao basica iniciada com a
definicdo. Assim, por parcelamento do solo temos a formacdo de loteamento
(criacao de lotes) ou desmembramento (divisdo de terreno), como as unicas formas
hierarquicamente legais em se produzir lotes urbanos, em que pese as leis
municipais, principalmente as das capitais brasileiras, ao terem criado tipos legais
an6malos (LEONELLI et. al, 2012).

Dessa forma, n&o tendo o loteamento a adequagao legal, se torna para todos
os efeitos irregular, de forma técnica ou juridica; ou ainda, se o seu projeto ndo
passou pelo crivo do sistema de aprovacao das prefeituras municipais €, para todos
os efeitos, ilegal (DA SILVA, 2020).

A exigéncia legal de uma infraestrutura minima de tamanho de lote, areas
publicas, faixas “non edificandi”, onde se proibe a ocupagao ou qualquer tipo de
construcdo de cunho privado, bem como a aprovagao do loteamento, e o seu
registro em cartorio, sdo as condigdes que dao a legalidade do ato e tornam os
lotes parte integrante da estrutura urbana municipal.

Essas areas de ndo edificagao pertencem ao municipio e sdo dele desde o
ato legal de aprovacgdo do projeto urbanistico do loteamento, até a producao do
conjunto arquitetonico, urbanistico ou natural, e servem, pois, ao interesse publico
em sua dimensao de uso e exploragao, tornando-se em sua titulagéo juridica bens
de dominio publico. Sao vias, pracas, zonas ambientais, entre outras, que servem
a coletividade (BARROSO, 1993; DA SILVA, 2020).

As areas especificadas nao podem ser cedidas, vendidas ou sofrer qualquer
tipo de alienacéao, de forma que a sua possibilidade € nula no ordenamento juridico
e na modelagem urbanisticas dos municipios brasileiros, ainda que observadas as

suas particularidades, a exemplo da desafetagdo, notadamente os processos fora
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da chamada cidade legal.

A revelia da fiscalizacdo municipal e diante da falta de normativa sobre a
regulamentagdo urbanistica nos municipios de pequeno porte, haja vista a ndo
obrigatoriedade de producdo de um plano diretor nos casos em espeque, O
parcelamento do solo se impde como uma ferramenta para controle e produgao da
cidade legal. Bem como, a necessidade de fiscalizagdo da reserva legal urbana,
dos terrenos publicos gerados da producgao de loteamentos, seu uso e destinagéo,
que certamente sofrem com as tensdes geradas pela necessidade de moradia, os
acordos politicos e a formulagao de proposta de lotes pelo mercado.

Contudo, quanto as grandes cidades, isso ja € uma demanda que delimita
as caréncias do poder de fiscalizag&o e controle sobre o solo, o que se potencializa,
nas pequenas cidades. O levantamento sobre a estrutura administrativa nessas
pequenas cidades aponta que, além de nao estarem cobertas pela obrigatoriedade
do PDDU, nao contam, em sua maioria, com a orientagdo técnica e equipes
multidisciplinares para produzir projetos e fiscalizar a condugdo dos planos
urbanisticos, em que pese a sua limitada capacidade institucional. (BASILIO, 2011
apud AKAISHI 2011).

Nesse recorte situa-se como objeto de estudo o municipio de Santa Barbara,
que se encontra as margens da BR-116, distante da capital do estado da Bahia
cerca de 152km. Em 2010, tinha como populagao total 19.064 habitantes, sendo
8.669 habitantes em area urbana e 10.395 em zona rural. A populagdo total
estimada para o ano de 2020 foi de 20.883 habitantes (IBGE, 2010, 2020).

Segundo dados do Produto Interno Bruto (PIB), os valores indicam que a
maior fonte de renda esta ligada as atividades terciarias, sobretudo administracao,
defesa, educacgdo, saude publica e seguridade social, que se relacionam a
administragao publica, seguido de industria e da agropecuaria. Em que pese a
posicao no PIB, esse nao reflete decerto a forga da agricultura e da pecuaria para
O municipio, que tem maioria da populagao vivendo em area rural, cerca de 54,5%
do total, e trabalhando com a terra, com indicadores de 4.050 pessoas ocupadas
no campo. (IBGE, 2017a, 2018).

Seguindo os fatores apresentados e pela dindmica que possui, Santa
Barbara é considerada pela classificagdo do IBGE como centro local, o ultimo nivel

hierarquico da abrangéncia das cidades, e tem nos seus limites municipais sua
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zona de influéncia, ainda que possa atrair alguma populagao de outra cidade para
temas especifico e ndo sendo destino principal (IBGE, 2018).

A observacgao dos registros de lei e, principalmente, das publicag¢des oficiais
da cidade, da conta de que o modelo de aprovacgao de loteamentos no municipio
segue a legislacao federal de parcelamento do solo e tem essa como ferramenta
dos processos de aprovacao.

Por meio da consulta aos registros legais do municipio de Santa Barbara,
verifica-se a inexisténcia de legislagdo sobre o planejamento do espaco urbano,
especificamente no controle da autorizacdo e da urbanizacdo de lotes, com
problemas estruturais, falta de delimitacdo e até mesmo a ocupacido de areas
publicas, que via de regra deveriam ser utilizadas em prol do interesse coletivo, e
servir a populacao local.

Esse processo causou consequéncias nos espacos urbanos no municipio,
como a producgao de lotes sem infraestrutura basica, promovidos sem obediéncia
sequer a obrigatoriedade de uma via de acesso, conforme delimita a lei de
parcelamento do solo, bem como gerou descontrole sobre a propriedade das areas
institucionais, pertencentes ao coletivo, verdadeiros bens publicos inalienaveis,
tendo sido objeto de investigagdo por meio de inquérito civil sobre a doagao de
terrenos publicos para fins eleitorais.

Portanto, esta analise tem por objeto a produgdo de um conhecimento que
traga a tona n&o apenas a regularidade legal na produgao dos lotes, mas reflita
sobre a cidade real e que a necessidade por novos loteamentos possa ter criado
situacdo sui generis na formacédo de cada cidade pequena. A vista disso, indaga-
se: quais as bases legais e técnicas para aprovagao de loteamentos nas pequenas
cidades, ao levar em conta as formas de ocupacao e parcelamento do solo urbano
no Brasil, e de que forma a cidade de Santa Barbara promoveu a producgao de lotes
no tocante a implantagao, autorizagcéo e o desenvolvimento de loteamentos legais,
ilegais ou irregulares nos ultimos 10 anos?!

Frente as indagagbes supracitadas, parte-se da hipotese de que a
autorizacdo na cidade de Santa Barbara se da, em grande parte, pela lei de
parcelamento do solo, sendo recebidos os requerimentos pelas gestdes municipal,
aprovados pelo poder executivo. No plano de agao executiva, ndo se realiza a

fiscalizacdo sobre o cumprimento dos requisitos essenciais a abertura de lotes
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(loteamento e desmembramento), ndo se verificando possibilidade de fiscalizagao
sobre a regularidade legal e as adequagdes urbanisticas apresentados ao 6rgao
publico municipal, nem mesmo o respeito a area publica legal (obrigatéria), no caso
de interesse em parcelar o solo na forma descrita em lei.

O texto pretende compreender as questdes diversas levantadas por varios
autores quanto as dimensbes e a classificacdo de pequenas cidades numa
perspectiva tedrica que, dentro desse contexto e com a ampliacdo do numero de
pos-graduagdes em cidades distantes das metropoles, fez com que mais
pesquisadores passassem a criar o interesse maior no estudo dos pequenos
centros urbanos (SPOSITO, SILVA, 2013).

Portanto, amplia a problematizacdo do tema, no sentido de refletir sobre a
producao das cidades e da garantia de infraestrutura minima para urbanizagéao dos
loteamentos apresentados a administragcdo publica. Isso, para aprovacido e
adequacgao com a lei de parcelamento do solo, a fim de pensar a ambiéncia da
formacgao e do planejamento da cidade.

Busca também entender os interesses no parcelamento do solo urbano do
municipio. Dada a sua histéria e importancia local, a compreensao das nuances
econdmicas e politicas que permearam a divisdo das glebas rurais e sua
transformacao em lotes para venda no municipio.

Dessa forma, a meta é conduzir um aprofundamento no sentido de entregar
um trabalho que possa reunir de forma quantitativa e qualitativa um produto que
sirva de base a construgao de projetos para pensar novas politicas de organizagao
da cidade, modelos legais que sirvam, inclusive, como parametro urbanistico em
outras cidades de mesmo porte e que possam compreender as dinamicas de suas
formacdes e a padronizagdo normativa para a produgao de lotes.

Para esse fim, a pesquisa vai ao interesse, inclusive, de chegar a um produto
que possa despertar na Administragao Publica um olhar mais apurado no tocante
as atividades, ao cuidado com a autorizagédo e ao dialogo com as peculiaridades
dos loteamentos no municipio.

Tais situagdes, ligadas ao planejamento da cidade, sao questbes
importantes da administracdo municipal que pode ter preterido o assunto entre
outros problemas mais urgentes, como a falta de programas e politicas de
ordenamento territorial. Segundo Carneiro (2014), grande parte da arrecadagao



22

municipal, mais de 50%, é destinada a pagamentos de salarios de funcionarios e o
restante dividido para custeio de investimentos e servicos. E possivel que, em
virtude disso, haja menos recursos disponiveis para custear agdes de planejamento
urbano.

De igual forma, tem-se a caracterizagdo de espacos e identificagdo dos
problemas na ordenagado e utilizagdo do solo, da regularidade, bem como a
possiblidade de se estabelecer um instrumento normativo que possa colaborar com
a gestdo das pequenas cidades. Visto que a observagao de peculiaridades na
producao legal é importante para a tomada de decisbes sobre o melhor caminho
para a sua urbanizacao, respeitando suas caracteristicas unicas.

A busca € de amparar a responsabilidade no processo de fiscalizacdo dos
projetos construidos no formato de loteamentos urbanos, sejam os regulares,
irregulares, ou ilegais, para que sirvam como lentes de estudo dessas pequenas
cidades, ao passo que sejam uteis para construir um processo cadenciado na
protecdo dos loteamentos e assegurem tanto o interesse publico, quanto a protegao
dos adquirentes.

No tocante a essa questdo, a producdo de trabalhos académicos sobre o
municipio é pequena, sobretudo quanto ao estudo das questdes atinentes ao solo
urbano. Ha pesquisas ligadas a analise da comunicagao da gestao (CARNEIRO,
2014); a educacéo, historia e ruralidade (MACEDO, 2008); ao estudo do requeijao,
que culturalmente identifica o municipio como produtor de origem certificada
(CARVALHO et. al. 2011); ou da qualidade desse produto (CERQUEIRA, 2009).
Todavia, ndo foram encontradas outras fontes sobre o processo em que fora
promovida a “urbanizagao” por meio da produgao de lotes no municipio. Muitos
estudos tratam das politicas publicas obrigatérias, como a aprovagao do sistema
municipal de saneamento, quase sempre produzidos por 6rgaos com maior
capacidade técnica, como o Consorcio Portal do Sertdo, Agéncia Reguladora de
Saneamento Basico do Estado da Bahia e o Ministério de Minas e Energia
(BRASIL, 2005; AGERSA, 2017).

Diante dessa notéria escassez, o levantamento de outras fontes sobre a
formacao da cidade, por meio de leis e decretos, e a interpretacdo dos estudos
existentes buscam compreender o crescimento do nucleo urbano de Santa Barbara

sob a perspectiva da aprovacao dos loteamentos.
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Logo, a andlise observa as informagdes acerca dos bens advindos da
aprovagao de novos loteamentos, por meio da cessao necessaria de parte do
terreno, o que serve diretamente ao interesse publico.

Portanto, o objetivo central deste trabalho é analisar as bases legais e
técnicas para aprovacao de loteamentos nas pequenas cidades ao levar em conta
as formas de ocupacgao e parcelamento do solo urbano. Para isso, utiliza como
recorte a cidade de Santa Barbara, no tocante a implantagdo, autorizagdo e o
desenvolvimento de loteamentos legais, ilegais e regulares nos ultimos 10 anos.
Como objetivos especificos temos: analisar a produgao legal e normativa sobre a
regulamentacgao de lotes em cidades pequenas, como marcos que fazem parte da
conducdo dos procedimentos de fiscalizacdo e autorizacdo dos loteamentos
urbanos; compreender a producdo dessas pequenas cidades, no ambito da
discussao acerca da producido de lotes urbanos, sem amparo no plano diretor;
identificar os loteamentos autorizados na ultima década, verificar as inadequacdes
normativas e apontar como se correlacionam com os levantamentos realizados
sobre os loteamentos em pequenas cidades; conhecer a formacdo dos
loteamentos, o cumprimento das normativas e indicar os que se enquadram entre
legais, ilegais, irregulares.

A proposta se enquadra em uma abordagem como quali-quantitativa, por
atrelar aspectos de sujeitos, subjetividades, a outros aspectos quantificaveis.
Quanto a natureza, trata-se de pesquisa explicativa e descritiva, de cunho
documental, que se utiliza das classificacdes entre fontes primarias e secundarias,
inicialmente. Levando em conta a necessidade de ampliar o conhecimento sobre a
autorizacao e situacao dos loteamentos, a pesquisa se fara por meio de estudo de
caso e suas ferramentas (HEERDT, 2007).

A cidade de Santa Barbara foi o cenario da nossa experiéncia, na qual
desempenhamos um papel ativo como parte da procuradoria do municipio.
Principalmente atuamos como o6rgdo adjunto e auxiliar nas decisbes da
Administracéo Publica e na fiscalizacdo do patrimdnio. Nesse contexto, realizamos
levantamentos essenciais de loteamentos irregulares e areas institucionais, cuja
posse havia sido tomada, destacando a importancia da cidade como o recorte de
estudo escolhido.

A escolha pelo recorte de Santa Barbara/Bahia se deu no contexto da
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proximidade com o objeto de estudo, do acesso as informagdes sensiveis a
pesquisa e a possibilidade de produzir um banco de dados que o municipio ainda
nao possui. Isso pode permitir, além do controle sobre o solo e os loteamentos
produzidos na cidade, a implementagcdo ou remodelagem de politicas publicas,
obras, melhoramentos urbanos, protecdo ambiental e defesa da propriedade
publica, verificadas as condicdes da formagao desses lotes.

A via quali-quantitativa é por escolha metodolégica a que mais se
compromete em abranger os objetivos da pesquisa, que estdo ligados a questéo
da produgao do espaco e da normativa para producdo de lotes em pequenas
cidades. A produgao do conhecimento sobre o objeto estudado podera apresentar
variaveis que certamente ndo serdo numeraveis, mas serdo tao importantes
quanto, uma vez que se trata da busca por uma configuragéo local que pode ser
refletida em grande numero de cidades pelo pais.

A pesquisa bibliografica visou identificar de que modo conceitos como
urbanizacdo (MARICATO, 2011; LEONELLI, 2012), com especificidade nos
processos de pequenas cidades (BERNARDELLI, 2004; SPOSITO, 2009;
ENDLICH, 2006), sdo abordados em estudos existentes no contexto nacional e
local, em livros, artigos, teses e dissertagdes. Ainda na construgdo dos termos
enfocados no trabalho, ha a definicdo dos loteamentos, as formas de divisdo em
lotes nas pequenas cidades e o arcabougo normativo responsavel por amparar e
identificar a legalidade e irregularidade desses loteamentos (BERNARDELLI, 2004;
BARROSO, 1993; LEONELLI, 2012; GARCIA, 2014; FERNANDES, 2014
RIGATTI, 2012).

Assim, a apresentagado do recorte por meios bibliograficos se amparou no
esforco dos municipes com a literatura acerca da formag&o historica da cidade
(MACEDO, 2008; GENOT, 1993), bem como da necessidade de situar o municipio
num contexto regional e local em suas dindmicas econémicas e sociais, por meio
das informagdes disponiveis em bancos de dados (IBGE, 2017).

O levantamento documental teve por escopo verificar como esse processo
se deu num contexto local, direcionado ao recorte da cidade em estudo. Mas, para
isso, foi necessario identificar de que forma a legislagao tratou do uso do solo, seu
alinhamento com a base constitucional para a o planejamento de cidades, previsto
no art. 182 da Constituicdo Federal (BRASIL, 1988), que recepciona a lei de
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Zoneamento do Solo (Lei 6766/79), e dd amparo ainda a Lei Federal n°. 10.257, de
10 de julho de 2001, que regulamenta o Estatuto da Cidade.

Dessa forma, o citado levantamento legislativo pdde ser realizado de
maneira virtual, através de pesquisa em sitios de internet, arquivos digitais
(bibliotecas) e, fisicamente, por meio de acesso aos documentos do legislativo,
decretos e regulamentos na sede em arquivo da Camara de Vereadores e nos
arquivos da Prefeitura Municipal de Santa Barbara.

A pesquisa documental também serviu a identificagcdo dos processos de
urbanizacao, criacdo de lotes e verificagdo de autorizacdo e fiscalizacdo, no
municipio. A respeito dos loteamentos reconhecidamente aprovados, utilizamos
documentos presentes no Arquivo Publico do municipio (Secretaria de
Infraestrutura), em pastas classificadas por nome do loteamento e organizadas por
data de aprovacao. Nelas, constam o requerimento de loteamento, mapas de
localizagdo e divisao dos lotes, identificagdo de areas nao edificaveis (publicas),
autorizagbes, decretos, plantas, entre outros. Os documentos necessarios
informados nos arquivos do municipio, acessados por meio de autorizagdo da
referida Secretaria, serviram a verificagdo ainda de mapas apresentados no
processo de autorizagao, bem como o acesso aos documentos do registro levados
ao Cartério de Imoveis.

Frente ao supracitado, percebe-se que o levantamento realizado acerca dos
lotes produzidos nos ultimos 10 anos no municipio e os mapas apresentados deram
suporte a produgcdo de uma base informativa de localizagdo, reconhecimento,
produgao legal e o0 acesso aos dados sobre lotes e seus loteadores, bem como os
adquirentes ou moradores desses lotes por meio de lista levantada na Diretoria de
Patriménio do Municipio disponivel nos arquivos do 6rgao.

Tal rol de publicagdes é de decretos de autorizagdo dos anos de 2010 a
2020. Os diarios oficiais sao publicados por dia do ato, e foram analisados os
arquivos fisicos no municipio e eletrénicos disponibilizados em sitio oficial do
municipio e em sitio do Instituto Nacional do Desenvolvimento em Administragao
Publica (INDAP) (2013/2016 — 2022) e do Sistema de Acesso a Informagao (SAl)
(2017-2020) das publicagdes, tendo por condao dar transparéncia aos atos
administrativos, conforme preceitua o art. 37 da Constituicao Federal (CF) de 1988.

Ap0s identificadas as situagdes dos loteamentos, em face de constarem dos
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documentos a identificacdo dos loteadores, fora realizado o levantamento dos
enderecos e telefones desses, por meio de criagcdo de um cadastro com o fito de
produzir formularios objetivos, no intuito de delinear de forma mais abrangente os
processos de cada loteamento, suas caracteristicas e peculiaridades e a
conformidade ou nao dos lotes produzidos.

Em um levantamento preliminar, por meio de oficios direcionados a Camara
de Vereadores, a Diretoria de Patriménio e ao Cartério de Imdoveis do Municipio,
foram encontrados oito loteamentos aprovados durante o periodo de 2010-2020, o
que compreende um recorte adequado para a producdo do trabalho e para
conseguir informacdes (SANTA BARBARA, 2018). Os documentos apontam que
alguns loteamentos foram sinalizados como irregulares e outros passiveis de
regularidade, e que séo identificados com apelidos, de como sdo conhecidos na
cidade. Alguns desses apontados em procedimento oficial registrado no Ministério
Publico sobre a ocupacdo em areas institucionais e doagdes de terrenos realizado
em 2018, no Sistema Integrado de Dados, Estatistica e Atuacao (IDEA) do
Ministério Publico do Estado da Bahia (MPBA).

Foi realizado também o levantamento das ag¢des judiciais por meio de
pesquisa em sistemas de ag¢des nas Varas da Comarca de Santa Barbara, nos
juizados especiais e no MPBA. A pesquisa encontrou informagbes acerca de
questodes relacionadas aos loteamentos e verificou indicios que apontavam para o
descumprimento legal.

A observagao in loco teve por condao a verificagdo da situacdo dos
loteamentos, identificando dentro dos objetivos do trabalho as caracteristicas,
problemas, cumprimento de regra de aprovagao, preservagdo ou uso de area
institucional, cumprimento do projeto original apresentado, tanto quanto a
adequacao, tamanho e regularidade com o decreto que o criou. Posteriormente,
serviu a analise do cumprimento da base normativa utilizada pela municipalidade.

A existéncia de loteamentos irregulares, em que constam apenas “apelidos”
dos loteamentos, foi observada junto a Secretaria de Infraestrutura para
conhecimento também dos loteamentos ilegais por esses verificados, bem como
estao inseridos no texto e em formulario de pesquisa.

A identificagcdo dos loteamentos ilegais foi conferida no levantamento
realizado pela Diretoria de Patrimonio, que gerou a denuncia no Ministério Publico.
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O documento capaz de apontar a existéncia de loteamentos ilegais faz parte de um
levantamento de ocupacbes em areas institucionais e de loteamentos néo
autorizados, ou com impossibilidade de existéncia, por tratar-se o terreno de bem
publico.

A aplicagao de formularios nos moldes apresentados por Gunter (2013), que
resumem a proposi¢cao do objetivo a ser alcangado e a forma como se realizaram
os questionamentos da pesquisa, teve por intuito verificar, com os loteadores
identificados, as hipéteses de agao do poder publico, histérico do empreendimento,
a visdo dos processos de legalizagcdo (aprovacgao, fiscalizagdo, autorizagdo) e
urbanizacao dos lotes. Com isso, foi possivel a aplicagcdo de um modelo correlato
a pesquisa “bola de neve” (VINUTO, 2014), em que os loteamentos e seus
respectivos proprietarios sao reconhecidos pelos o6rgdos de Patrimbnio e
Infraestrutura do municipio, bem como por outros loteadores, devido a proximidade
dos empreendimentos, aplicando-se aos loteadores regulares formularios acerca
do interesse no empreendimento, que ocorreu com dois ao final.

As informagdes dos loteadores irregulares e os implicadores que fizeram
com que esses nao regularizassem seus empreendimentos tornarem-se parte da
pesquisa em fontes diversas (Registro imobiliario, observacédo da infraestrutura),
separando aqueles que conseguiram avangar no processo de registros e os que
foram identificados como nao registrados ou irregulares.

Além dos formularios, foram essenciais informacdes sobre a fiscalizacdo do
cumprimento normativo, motivo pelo qual uma entrevista roteirizada dirigida a
fiscalizagdo do municipio. Também foi feita para consulta junto a Secretaria de
Infraestrutura, ligada ao poder publico municipal.

Face a manutencdo do quadro sanitario, pandemia da Covid-19, uma
alternativa foi a utilizagao de formato eletrénico, disponibilizado em modelo que foi
acessivel aos pesquisados (GIBBS, 2009) como o e-mail, e o formulario eletrénico
criado por meio do Google Forms (Plataforma objetiva de questionarios), e a
aplicacdo desses, que envolveu distanciamento social e medidas sanitarias de
protecéao.

Os levantamentos de dados sobre os loteamentos, histérico, problemas,
regras de preservagéo de area institucional, cumprimento de projeto apresentado,
fiscalizacdo da producdo de loteamentos e cumprimento de normativas para
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regularidade dos lotes e acesso, posto que sao produzidos com escala nominal ou
classificadora, com questbes objetivas e subjetivas, foram essenciais para a
construgdo de um diagndstico por meio de analise de conteudo (MINAYO, 2002).

O cruzamento dos dados produziu, inicialmente, uma nova lista de
loteamentos mais detalhada que a dos documentos encontrados nos arquivos do
municipio e dos levantados em cartério, bem como se pode verificar como ocorreu
a produgao dos loteamentos irregulares dentro da cidade no periodo de recorte.

Os dados coletados acerca dos loteamentos aprovados e publicados tiveram
por condao a producado de mapa ampliado do municipio que aponta de forma mais
especifica a localizagdo, a situacdo e a condicdo atual de fiscalizacdo do
loteamento, atinente tanto ao cumprimento das regras urbanisticas, quanto a sua
regularidade, irregularidade ou, em alguns casos, comprovando a sua ilegalidade.

Também foi criado um banco de dados que pode identificar os processos,
com o tabelamento dos dados, identificacdo de cada um dos loteamentos, e
indicagdo das suas especificidades: regulares (se mantida do projeto original),
irregulares (origem da irregularidade), e ilegais (razbes para n&o regularizagao
registro).

As areas onde se situam os loteamentos dentro da cidade demandam a
existéncia de vias publicas e, conforme lei de parcelamento do solo, o terreno s6
pode ser parcelado se houver acesso por via urbana, guardando proximidade assim
com O eixo mais central do municipio. Essa delimitagcdo foi realizada com a
utilizacédo de softwares como o Qgis e o Google Earth, aplicando-lhe o recorte com
as coordenadas dos mapas apresentados quando da aprovagao dos loteamentos.

A localizacdo dos loteamentos e dos bairros teve por base um mapa
disponibilizado em Portable Document (PDF). Como o arquivo editavel, que foi
solicitado n&o foi encontrado pela Secretaria de Infraestrutura do municipio, a
edicdo foi realizada por meio da vetorizagdo do mapa, e inserida no Qgis
sobrepondo camadas, com banco de dados do estado da Bahia, bem como
amparada na legislagdo municipal e recortes com imagens de satélite do Google.

A analise do quantitativo de loteamentos especificos, sua categorizagéo e a
utilizacdo de ferramentas como formularios e entrevistas, teve por finalidade
produzir tabelas e graficos simples sobre as situagdes encontradas, e textualmente

indicar as peculiaridades no intuito de confirmar a hipotese levantada e construir as
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respostas dos objetivos da pesquisa (GERHARDT et al., 2009).

O tratamento dos dados levou em conta a interpretacao do levantamento
encontrado nos processos administrativos, nos mapas, observagdes e anotagdes
das visitas. Também foram produzidos mapas de alguns deles, a exemplo da
ocupacao do solo e identificacdo de vias, acesso dos loteamentos, tendo por base
referencial os documentos existentes no municipio, a exemplo dos seguintes
loteamentos encontrados: Residencial Vila Marques, Loteamento Cerqueira César
I, Portal do Sertdo, Loteamento Popular Bella Vista, Alto da Boa Vista, Vila Feliz,
Alto do Pojuca e Loteamento Popular Solar, entre outros.

Para o estudo que abarca a parte mais qualitativa, a tabulacdo dos dados
serviu para a produgdo de um comparativo, com separagao de categorias que
identifiquem o tipo de loteamento (regulares, irregulares e ilegais), por meio de
codificacdo. A analise foi realizada sob a 6tica das pequenas cidades, amparada
nos processos de imbricacao do capital na producao dos espacgos urbanos.

Além da Introducéo e das Consideragdes finais, o trabalho esta subdividido
em trés capitulos, na forma seguinte: no segundo capitulo, sera tratada a produgéo
desigual da cidade no Brasil, através do aporte histérico e tedrico; depois, a agao
do Estado na producgao do solo urbano e os reflexos na estrutura normativa; e finda
com discussdes historicas e socioecondmicas de Santa Barbara.

O terceiro capitulo aborda o histérico da legislagdo sobre produgédo de
loteamentos nas cidades brasileiras e, para tanto, o texto se ampara no modo como
se produz a pequena cidade. O capitulo continua com os marcos legais (decretos,
leis e normas) da produgao de loteamento sem Santa Barbara e encerra com a
analise desses loteamentos no periodo 2010-2020.

O quarto capitulo apresenta os interesses dos loteadores na criacdo de
loteamentos em Santa Barbara. Apds, o cumprimento (ou ndo) da legislagdo na
producao desses loteamentos. Por final, as formas de fiscalizagdo e controle
exercidos pela administragao publica e as implicagdes da producio de lotes no uso
e ocupacao do solo urbano de Santa Barbara.
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2. SANTA BARBARA: A PRODUGAO DA CIDADE E A CONJUNTURA DO
ESTADO E DO CAPITAL

2.1- PRODUGCAO DA URBANIZAGCAO DESIGUAL NO BRASIL

A urbanizacio pode ser definida como um processo que envolve além do
desenvolvimento fisico da ocupagdo do solo urbano, os fatores geograficos
circundantes que formulam caracteristicas subjetivas. Portanto, ndo pode ser vista
apenas na analise da estrutura territorial, mas como um conjunto de aspectos
histéricos, demograficos, socioterritoriais, entre outros.

Singer (1998, p. 27) compreende que “na verdade, hoje mais do que no
passado, estes aspectos ndo passam de uma primeira aparéncia de um processo
mais profundo de transformacgao da estrutura de classes e dos modos de producao
presentes”. A analise sobre urbanizagdo nao pode levar em conta apenas aspectos
fisicos da modificagdo do espago, mas esta conectada aos aspectos mais intimos
da reproducéio de praticas de apreensao do modo de vida pelo capital.

Nesse contexto, a urbanizacio se caracteriza também pela necessidade de
um olhar multidimensional, que possa levar em conta a esséncia das suas
contradicbes e as modificacbes no espago, por meio da analise dos aspectos
sociais, econdmicos, politicos e ambientais (SPOSITO, SILVA, 2013).

Em harmonia ao supracitado, a melhor escolha tedrica é pela leitura da
historia dos processos urbanisticos, com base na 6tica do materialismo historico. A
produgcao do espacgo se dara no sentido em que expressa o carater da formacao
econdmica e social da sua matriz produtora. Dessa forma, as cidades, enquanto
matrizes produtoras se estruturam no meio natural e adaptam seus processos para
a realizagao das atividades econémicas e sociais humanas (PINHEIRO, 2007).

A produgédo do urbano por meio da transformacdo do meio natural e,
principalmente, a sua ligagdo com os aspectos histéricos, caracterizou o
crescimento das vilas e a exploragcdo experimentada pela América Latina por meio
da exploracao colonial promovida pelos europeus. Isso termina por moldar a nossa

urbanizagao, conforme Pinheiro (2007, p.62):

A tendéncia da urbanizagdo latino-americana a aglomeracgéo
urbana, entendida aqui como concentracdo de atividades e de
populagdo em poucas unidades, em detrimento do resto da rede
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urbana, € uma contradicdo que o capitalismo apresenta em paises
Resulta dos mecanismos do livre mercado, que protege as
decisdes do capital visando somente o lucro; como por exemplo, a
industria que requer ampla escala de producao e aproveitamento
maximo da sua capacidade instalada, ira se instalar nas areas onde
houve investimentos macicos em servicos de infraestrutura —
transporte, energia, agua, esgoto, comunicacgées. E o Estado, por
sua vez, ainda ira beneficiar a instalagdo dessa industria de varias
formas, para que ela fique em areas, ou economias, de
aglomeracao.

O modelo de coldénias amplamente utilizados em toda a América Latina, com
base em um modelo agroexportador promovia a exploragao litordnea e a
concentragdo demografica e urbana em torno dos portos importantes, de forma que
a expansao dos primeiros nucleos urbanos do pais se deu nos moldes adotados na
costa dos paises latinos. A influéncia que esse modelo agroexportador teve sobre
a atual formacgao urbana € muito forte, ao ponto de Pinheiro (2007, p. 63) dizer que
“[...]Jocorre enorme desequilibrio inter-regional, urbano-rural e interurbano, e
consequentemente uma acentuacao do subdesenvolvimento”.

A urbanizacao brasileira, em sua face “modernissima”, & assim considerada
por conta do aumento tardio do tamanho das cidades, haja vista que em grande
parte da historia o Brasil fora um pais essencialmente agrario. Frente a esse
cenario, nota-se que a expansdo urbana esta ligada aos fluxos de capital,
notadamente os advindos do litoral com diregcao ao interior (SANTOS, 1992). No
Brasil, esse fenbmeno avang¢ou na medida em que perdeu espaco a essencialidade
do campo e a cidade passou a concentrar servigos, mao de obra e parte importante
do mercado consumidor e da industrializacao.

O pais deixou de ser um modelo que era apenas voltado a uma articulagao
com os mercados europeus e deu lugar ao modelo industrial, com expansao do
mercado interno de consumo. A urbanizacao foi redefinida com a industrializacao
e hierarquizagédo das cidades, classificadas pela sua funcionalidade (PAULINO,
SANTOS, 1996).

Essa modificacdo de uma estrutura predominantemente agraria para um
modelo industrial e o redesenho que isso provocou na producéo do espago urbano
foram observados a partir da década de 30 do século XX. A criagcdo de uma onerosa
estrutura estatal de suporte as atividades industriais mobilizou a producido de

moradias e aumento do mercado consumidor para produtos e servigos (PAULINO,
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SANTOS, 1996).

As novas atividades industriais, a producdo de moradias para os
trabalhadores e os fluxos de escoamento da produgao imprimiu o crescimento de
algumas cidades permitindo a determinada parcela dos trabalhadores o acesso a
novas formas de moradia (SPOSITO, 1997).

Para Santos (1993), o Golpe Militar de 1964 foi um marco da rapida
integragcdo do pais ao movimento de internalizagdo do capital para a
agroexportacao e para atendimento do aumento da demanda do mercado interno.
As modificagdes do espacgo face ao aumento populacional e a maior disponibilidade
de crédito as populagdes mais pobres favoreceram a expansao imobiliaria.

A dindmica que o capital alcangou no periodo apds a Ditadura Militar foi
determinante na producdo das cidades no Brasil. A magnitude desse processo
marcou o lugar das cidades pequenas na contemporaneidade (SPOSITO, SILVA.
2009, 2013).

Ademais, adicionam-se ao crescimento industrial, ao escoamento da
producao agricola e ao aumento da diversidade de fluxos econémicos, a evolugéo
técnica e cientifica que sdo apontados como provedores de novas modelagens do
espago e que estdo em destaque contemporaneamente na dindmica urbana
(SANTOS, 1993).

A revolucéo técnico-cientifica moldou a urbanizagdo por novos parametros,
sendo responsavel por aprofundar as desigualdades regionais e corroborar com os
rumos da urbanizacao brasileira ao produzir o aumento da populacao urbana em
apenas meio século (PINHEIRO, 2007).

As cidades desenvolveram-se em escalas diferentes, com respeito a sua
historicidade, de forma que ndo ha como dissociar seu processo de expansao do
que acontece na globalizagdo da economia® e dos seus fatores externos, os quais
sao aspectos importantes a serem considerados contemporaneamente na
urbanizacao. ldentifica-se, entre esses, a flexibilizacdo do capital, a alteracdo dos
fluxos migratorios e novas dinédmicas demograficas, com o aumento de

oportunidades econdmicas em localidades menores.

20 espago geografico € uma funcionalizagdo da globalizagdo. Para Santos (1993, p. 49), é um
"conjunto indissociavel de sistemas de objetos naturais ou fabricados e de sistemas de agoes,
deliberadas ou n&o". A globalizagdo da economia é assim uma mediagdao entre 0 mundo e as
possibilidades locais, desenhando espacgos de desigualdade causados pela agao humana.
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Nas décadas recentes acentuaram-se novas tendéncias no desenvolvimento
territorial brasileiro, por meio de mudancas no perfil da ocupacéo de terras, que
avancou do padrdo em direcdo ao litoral para o interior, movido pelo de
industrializagdo de algumas dessas areas. Houve o aumento na ocupagéo do
interior e acentuou-se o crescimento de cidades médias e pequenas, com destaque
a Regidao Nordeste (AKAISHI, 2011).

Por outra o6tica, a desigualdade social promovida pelos fluxos de capital
acaba por modelar as cidades, ao passo que reflete os processos globais de
interferéncia da economia na urbanizagdo (ROLNIK, 2019). Todavia, atingem de
igual modo as menores escalas, a exemplo das cidades pequenas.

Essa interferéncia também se reflete na questdo da moradia. Com isso, a
posse da terra se torna alvo do capitalismo mundial e impacta de tal maneira na
urbanizacao, que passa a ser considerada como novas formas de colonizacio da
terra e da moradia, marcada por um controle econdmico sobre o0 espago urbano
(ROLNIK, 2019).

A mercantilizagdo dos imoveis adentra os parametros legais de urbanizagao
e capitaliza a terra para processos cada vez mais ligados a especulagéo imobiliaria
e ao aumento do preco dos imdveis urbanos. E os espacos menores, para além
das grandes centralidades, irdo desempenhar papel relevante na reprodugao desse
modelo (ENDLICH, 2011).

Além disso, nota-se que a urbanizagdo guarda estrita relagdo com a
possibilidade de modificagdo de estruturas legais ou criacdo de métodos
institucionais de apreensao da propriedade e precarizacao da posse da terra em
todo o mundo. O intuito € ter controle sobre o crescimento das cidades (ROLNIK,
2019). Assim, a producdo da cidade passa da venda direta da terra e da posse
precaria ao redesenho especulativo dos terrenos e processos unicos de formacéao
urbana, seja por meio do financiamento para o acesso a moradia e, nos quinhdes
mais distantes, nas formas sui generis de venda de terras e ocupagdes de imovel,
terreno ou loteamentos urbanos.

O modelo de producao de cidades adotado contemporaneamente tem base
em processos de formalizacdo da terra por meio de normativas delineadas pelo
legislativo federal e a aplicagdo desses modelos urbanisticos contribui para a
formacéao de cidades excludentes. A urbanizacio brasileira fora atravessada assim
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por uma das formag¢des mais desiguais do mundo e a legislagdo, bem como o
processo tardio de redemocratizacéo, auxilia na usurpacao de controle sobre a terra
daqueles que ja estavam sob o seu dominio, o que demonstra ndo ser um mero
cenario das relacdes sociais, mas uma instancia ativa para dominacdo econémica
e ideoldgica (MARICATO, 2000).

Verifica-se, portanto, que a urbanizagao brasileira é fruto de uma dinamica
segregadora e excludente e que tem por base muitas das caracteristicas da
sociedade patrimonialista e clientelista nas quais o pais se formou. Sobre a
caracterizagcdo dessa urbanizacido, pode-se destacar a dificuldade de acesso a
moradia pela classe pobre, gestdes urbanas com investimentos publicos voltados
as areas de maior especulagao imobiliaria e, por fim, uma legislagdo ambigua e a
aplicacao arbitraria da lei (MARICATO, 2000).

A importancia de se observar que esse crescimento das cidades, ndo mais
limitado as metrépoles e as cidades grandes, provoca uma reflexao sobre o controle
da terra urbana por meio da legislagado, legitimado por interesses do capital e da
segregacao espacial ocasionada pela incursdo da politica urbana na produgéo
legislativa e controle do espago. Muito embora esse crescimento seja observado
nas metropoles e cidades de maior porte, assume também outros conteudos nas

cidades médias e pequenas.
2.2—- ACAO DO ESTADO NA PRODUCAO DO SOLO URBANO BRASILEIRO

O Estado no Brasil, desde os seus primordios, se ancora numa estrutura
juridico politico para a manutengao dos privilégios de uma classe detentora de
direitos hereditarios, desde a divisdo do mundo entre Portugal e Espanha. Assim,
compreender a construcdo de uma mentalidade baseada na producio
agroexportadora, que desenhou a estrutura fundiaria e urbana do pais, € essencial
para compreender como o Estado interferiu na condugao da divisdo do pais e na
producgao do solo urbano.

No século XVI por interesse da Coroa Portuguesa de exploragao das novas
terras, aos donatarios competiam a doagao de parte das suas Capitanias, que eram
essas grandes faixas do territorio brasileiro, que eram subdivididas a partir do litoral,
até areas inexploradas. Legalmente, se instrumentaliza a doagdo de partes da

Capitania pelo regime de sesmarias, ja utilizado na Europa, mas que no Brasil
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ganhou uma outra configuragdo diante do modelo de exploragdo da Colbnia
conquistada (GERMANI, 2006).

Diferente do modelo portugués, a sesmaria no Brasil nunca fora uma posse
com tempo limitado, em verdade, era concedida de forma perene nos moldes de
uma propriedade ao sesmeiro, podendo o mesmo dela dispor e alienar da forma
que Ihe fosse interessante (GERMANI, 2006). Isso se configurou na “apropriagéo
privada de vastas extensdes de terra” e foi o prenuncio da tomada das terras
originariamente exploradas de forma coletiva pelas populagdes nativas.®
(ROLEMBERG, 2020, p. 53)

Com o fracasso do sistema de Capitanias hereditarias, os governos gerais
passaram a ter cada vez mais poder, tendo por fim a Coroa Portuguesa conseguido
resgatar os direitos hereditarios dos quais gozavam os donatarios. As sesmarias se
mantiveram e consolidaram a sua posicdo como forma de manutencdo da
propriedade (GERMANI, 2006).

As tentativas de medicao e limitacdo dessas terras ocorrera entre os séculos
XVII e XVIII. Para tanto, utilizou-se de uma série de legisla¢des infralegais para
tentar corrigir as situagbes criadas com a acumulagdo de terra nos periodos
anteriores. Ja era tarde, pois a grande propriedade de terras ja era uma realidade
secular e os poderosos donos fariam incursdes na politica para a manutengao
desse status (GERMANI, 2006).

A essa altura, a necessidade de ocupagdes de toda a monta sob a égide e
protecao do Estado era uma realidade. O proximo passo € dado no sentido do
momento histérico, quando a propriedade da terra deixou de ser em funcao da
exploragédo e povoamento e passou a representar a for¢a do capital, integrando-a
ao mercado, como riqueza passivel de especulacdo. Essa perspectiva ndo se
alterou na formacgao da terra urbana.

A situagao do regime de sesmarias so foi observado como insustentavel, ja
no século XIX, quando D. Jodo VI suspendeu a concessao de novas, e anos mais
tarde, diante da alteracdo da situagao politica do pais com a assuncao de Pedro |

ao trono do Brasil e a sua independéncia de Portugal, o regime fora extinto

3 O termo utilizado pela autora busca traduzir uma repaginagao histérica da luta dos indigenas para
ndo serem reduzidos ao termo “indio”, advindo da colonizagédo. A integragcdo das varias etnias
existentes no Brasil € melhor compreendida como povos originarios. (LACERDA, 2021)
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(GERMANI, 2006).

Segundo Rolemberg (2020, p. 53), houve um evidente descontrole da
situacdo fundiaria no pais no periodo compreendido entre a implementacdo do
regime de sesmarias e a sua abolicdo com a Constituicdo de 1822. As fases
subsequentes foram de desestruturacao, findando esse sistema conflituoso na
entrega dessas e dando aos sesmeiros o direito de propriedade consolidado na
Constituicao de 1824 (DINIZ, 2005).

A posse por meio da exploragdo do trabalho, bem como a necessidade de
garantir os privilégios de uma classe latifundiaria, passou a servir ao acumulo de
terras de novos proprietarios em grandes latifundios (GERMANI, 2006). As posses
existentes antes do periodo de suspensdo ficaram mantidas (CAVALCANTE,
2005).

A posse se consolidou no periodo entre 1822, quando da suspensao do
regime de Sesmarias, até a chamada Lei de Terras, por meio da resolugao de 17
de julho de 1822, que ainda que ndo admitisse novas posses, reconheciam as
ocorridas antes. (CAVALCANTE, 2005)

Durante esse periodo e diante do descontrole geral sobre as posses que se
multiplicavam no pais, houve uma nova tentativa de regulamentagdo em 1842,
atribuindo ao Estado o poder de revalidar sesmarias, legitimar as pequenas posses,
registro e demarcagéo dessas. Com essa proposta de regulagao estatal poder-se-
ia cobrar imposto territorial, taxa para legitimar essas posses, e possibilidade de
venda de latifiundios pelo governo, as terras devolutas?, servindo essa arrecadagéo
ao financiamento da colonizagao estrangeira. O projeto foi aprovado na Camara,
ficando esquecido até que os conservadores retornaram ao poder para instituir a
Lei de Terras. (CAVALCANTE, 2005)

Para Germani (2006), surgem dois fatores preponderantes para barrar o
crescimento dessas posses que o vacuo legislativo criava no pais: a iminéncia da
abolicdo da escravatura, que findou por fazer com que as pessoas escravizadas
pudessem requerer “posse” de imoveis, e a chegada dos estrangeiros para trabalho
remunerado, que poderiam a0 mesmo passo requerer em qualquer tempo a posse

de terras por meio do seu trabalho.

4 Terras sem destinagdo pelo poder publico que ndo integram bem particular. (GERMANI, 2006).
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A lei n° 601, de 18 de setembro de 1850 (Lei de Terras), surgiu para barrar
todas as formas de aquisicao de propriedade da terra, sendo por meio de compra,
0 que possibilitou a manutengao de um status quo do poder sobre as propriedades
nas méos de antigos latifundiarios. As chamadas terras devolutas passaram a ser
adquiridas apenas por meio de venda direta pelo estado, ndo sendo concedidos
mais titulos (GERMANI, 2006).

Houve assim dois momentos distintos na politica de terras no Brasil, em que
a regulagao do Estado foi preponderante para a situagéo fundiaria atual. O primeiro
caracteriza-se pela auséncia de regulagao e o segundo apds a Lei de Terras, que
tentou uma politica que convertia sesmeiros e posseiros em proprietarios.
(ROLEMBERG, 2020)

A Lei de Terras distanciou o trabalhador livre, os mesticos e os descendentes
de pessoas escravizadas da propriedade. Ao passo que, para o Estado e os grupos
dominantes, oportunizou a transformacao da terra em capital e impediu 0 acesso a
vastos setores da populagdo, um marco que reflete fortemente a divisao territorial
até hoje.

Era uma das fungbes da lei regular um novo processo de posse,
fundamentada no seu artigo 18, qual seja a possibilidade de criagao de nucleos de
colonos que dispusessem na producédo de géneros alimenticios para o mercado
interno. Permeados principalmente no sul e sudeste do pais, serviram de “isca” para
correntes migratorias, tendo se consolidado no século XIX com a pequena
propriedade baseada nesse modelo (GERMANI, 2006).

Com a Proclamacao da Republica, em 1889, mirou-se em findar um ciclo de
ocupacao de grandes latifundios, como o do poder gerado pelos fazendeiros do
café. Em verdade, o poder apenas alterou de maos, pois a politica seguia sendo a
mesma de sempre: 0 acesso a terra fora dificultado a uma grande parcela da
populacado (GERMANI, 2006).

Inicialmente, delegou-se da Unido aos estados o poder sobre o controle das
terras devolutas, passando dos estados para a formagao dos municipios, e a esses
registra-se a ponta de langa do poder sobre as terras, dando-lhes a possibilidade
de politicamente distribuir como Ihe convir a formacdo dindmica das terras
municipais, bem como, torna-las acessiveis a seus pares por meio de cessao, lei
ou outras ferramentas (GERMANI, 2006).
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A descentralizagdo de controle da Republica ofereceu aos grandes
proprietarios/posseiros as condi¢cdes exatas para aumentar o seu poder sobre as
decisdes politicas de estados e municipios. (ROLEMBERG, 2020)

Com o Cadigo Civil de 1916, a propriedade de terras sé ocorreria por meio
da compra e venda, sendo possivel como exclusiva forma originaria de aquisigéo a
usucapiao. Esse modelo fora mantido nas constituicdes posteriores e ainda que
atualmente se adeque as necessidades de exercicio da fungao social inserida na
Constituicado democratica de 1988 e ratificadas por meio do Estatuto da Cidade de
2002, segue nao sendo totalmente instrumentalizada e mantendo controle forte de
terras pelo Estado (GERMANI, 2006).

Ao tratar da construgao histérica da distribuicdo da terra urbana no Brasil,
Rolemberg (2020, p. 57) finaliza sua analise do panorama atual dizendo:

E de se destacar, contudo, que a regulamentagao legal referente a
questdo da terra, rural e urbana, implementada ao longo da histéria,
nao tendo apresentado capacidade na resolugao da problematica
fundiaria por serem ambiguas e contraditérias, trazendo evidente
favorecimento a manuteng¢ao do sistema de distribuicdo de terra
baseado na concentragdo por poucos e, consequentemente,
agravando-se 0s problemas sociais. Evidencia-se, em verdade, a
legitimagado de um processo gradual de formagdo de um mercado
imobiliario pleno, mediante participagao do Estado.

Do ponto de vista legal, o Estado instrumentalizou de forma normativa os
moldes de ocupacgao que temos atualmente. Iniciada no surgimento das grandes
propriedades, o modelo fundiario brasileiro se reflete no espaco urbano, de tal
forma que grandes fazendas herdadas desse sistema ainda sdo a base de divisdo
dos loteamentos, parcelamentos e condominios (verticais e horizontais).

Acerca da urbanizagao, importa indicar que houve um revés de aceleracao
rapida com a industrializacdo no pais a partir de 1940, e o capital se movimenta
nao mais apenas pelos interesses da monocultura de exportagdo, agora segue,
com mais vigor, a politica de investimento na industria, em locais determinados.
Para além do crescimento econémico, aflui uma nova massa de capitais, cujo
processo de acumulagcdo vai estar situado prevalentemente nas cidades
(OLIVEIRA,1982).

O Estado acompanha com investimento publico as demandas apresentadas
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pelo “crescimento” das cidades. Na analise dessa ambientagao histérica que
apresentamos, se pode verificar que passou a intervir e ser ator preponderante no
cumprimento das suas proprias leis, absorvendo demandas que, por vezes, sao
apresentadas e sao estritamente de cunho privado.

Para Corréa (1995), a forma como o Estado atua pode se apresentar
complexa e variavel no tempo e no espaco, enquanto agente modelador do espago
urbano na perspectiva capitalista. Assim, assume a natureza de promotor
imobiliario, consumidor do espacgo, promotor de processos de industrializacdo. Sua
atuacao se ferramenta por meio de leis e normas vinculadas ao solo e pela oferta
de infraestrutura e servigos publicos, como vias, moradia, iluminagao e mobilidade.

Para Santos (2020), a percepg¢ao da necessidade de intervengédo no solo
para producdo de moradias e urbanizagao surge de uma demanda dos paises latino
americanos, que impulsionados pela industrializacdo tardia e nos debates
académicos sobre a necessidade de desenvolvimento passam a se debrucar sobre
a tematica. A incompatibilidade com um modelo somente agroexportador e a falta
de emprego no campo passam a ser propulsora no é&xodo do campo para a cidade.

O periodo em que o Estado assume o protagonismo das acbes de
urbanizacao, a partir de uma fase inicial, também é chamada de “nao politica”, que
resume a negligéncia desse no trato das questdes urbanas. Ainda que tenha havido
por conta de intensa urbanizagdo algumas reformas importantes, ndo havia uma
institucionalizagdo do trato da questao urbana. (SANTOS, 2020)

Essa postura levou em larga escala ao crescimento desordenado das
cidades, atrelado ao aumento expressivo de novos moradores e a auséncia de
politicas de moradia, mobilidade, entre outros problemas. O que se apresenta como
“cidade ilegal” sera o que nao era reconhecido como parte da cidade, ainda que em
verdade ja fosse integrante da estrutura urbana. (SANTOS, 2020. p. 6)

O Estado, desde esse passado recente, busca se estruturar para ordenar o
espaco urbano brasileiro e, para isso, precisou da alocacdo de verbas que
contemplassem a demanda por acesso a infraestrutura urbana e social. Até o
regime autoritario, instaurado com o Golpe Militar de 1964, o Estado deixa esse
papel negligente, respondendo as demandas de politicas generalistas, deixando de
observar a moradia como papel principal. (SANTOS, 2020)

Uma politica que ja vinha sendo desenhada, antes do Golpe Militar de 1964,
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foi a proposta de Desenvolvimento Urbano Regional com base Movimento Nacional
pela Reforma Urbana (MNRU), que chegou a ser apresentado pelo Instituto dos
Arquitetos do Brasil (IAB), ainda em 1963, sendo posteriormente enterrada face o
Golpe Militar. Essa acdo do IAB na construcdo de um modelo de politica que
intentava ser inclusiva e primava pelo desenvolvimento regional do pais ganhou
novo félego com a redemocratizagdo do Brasil pés 1988. (PREREIRA, 2018).

O periodo entre o golpe de 1964 até a redemocratizagao do pais sera visto
por um papel mais intervencionista do Estado, pois testemunhou intervencdes
importantes, tais como a criacdo do Servigo Federal de Habitacido e Urbanismo
(SERFHAU), do Banco Nacional de Habitacdo (BNH), responsavel pelo
financiamento habitacional, e também pela gestdo da politica de saneamento
(SANTOS, 2020).

A lei de parcelamento do solo urbano (LPSU) foi criada com amparo na
problematica que se apresenta, o crescimento vertiginoso da cidade ilegal. Essa lei
serviu de instrumento a promog¢ao da regularizagdo imobiliaria e modulagdo das
construgdes que viriam a ser realizadas sob sua regulagéo, sendo normativa federal
para regular esse crescimento urbano irregular. Ainda que o periodo tenha dado
suas contribuigdes, outros problemas urbanos imergiam e demandavam novas
solugdes no plano institucional estatal (SANTOS, 2020).

Apos a Ditadura Militar, a fase que se apresentou foi a de uma politica
delegativa, em que a Unido passou a delegar poderes aos municipios e estados na
regulamentacgao, fiscalizagao e na politica urbana local. Essa possibilidade, como
apresentamos, permitiu a movimentagao de grupos politicos hegemdnicos em
algumas dessas localidades, e parte do controle da gestdo as cidades passa as
m&aos desses mesmos grupos.

Importante indicar que, com a redemocratizag¢ao e o advento da Constituicao
Federal de 1988, foram incorporadas ideias do MNRU no texto, de forma que essas
forgas progressistas asseguraram minimamente uma nova modulagao do direito de
propriedade urbana, aquele afeto a uma coletividade, ao inserir no seu Art. 182 o
poder delegado ao municipio de fiscalizagao dessa fungao social da propriedade e
a esse também a responsabilidade da garantia de cumprimento (OLIVEIRA, 2018).

O art. 182 é também o responsavel pela implementag&o da obrigatoriedade
de producgao de um plano diretor aos municipios com menos de 20 mil habitantes.
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Oliveira (2018) pontua que os artigos nao eram autoaplicaveis e necessitaram de
complementacao de lei. E ainda que a Constituicido Federal de 1988 tenha sido um
marco, a complementagao desses artigos so se deu com o Estatuto da Cidade, em
2001.

Para garantir o cumprimento da lei pelos municipios, Santos (2020, p. 9)
destaca uma série de diretrizes a serem cumpridas que estavam caracterizadas na

lei:

[...] garantia do direito a cidades sustentaveis, entendido como o
direito a terra urbana, a moradia, ao saneamento ambiental, a
infraestrutura urbana, ao transporte e aos servigos publicos, ao
trabalho e ao lazer, para as geragdes presentes e futuras; ii) gestao
democratica da cidade; iii) cooperagdo entre os governos, a
iniciativa privada e os demais setores da sociedade no processo de
urbanizagao, em atendimento ao interesse social.

O cumprimento das normas relativas ao desenvolvimento urbano pelo
Estatuto da cidade se instrumentaliza com a producdo do plano diretor de
desenvolvimento urbano, delegando aos municipios autonomia sobre o controle do
solo urbano. No Brasil, os municipios com menos de 20 mil habitantes sdo da ordem
de 70,33% dos constantes no Censo de 2010 e estdo desobrigados a adota-lo
como ferramenta principal de controle sobre a terra urbana (IBGE, 2010). Assim,
na auséncia de um plano tiveram que dar conta da sua politica urbana integrando
legislagbes federais, com normas municipais.

O Estado, na figura do municipio, que nem sempre reune capacidade técnica
de levantamento e andlise da producéo urbana, é possibilitado a esse legislar sobre
0 seu solo, quase que sem interferéncia direta. A produgdo do solo se torna, do
ponto de vista legislativo, uma oportunidade de avangar com os interesses das
elites politicas. Ja no poder executivo municipal, possibilita alocar terrenos e
recursos em areas de seu interesse e a possibilidade de autorizar, sem ratificacdo
dos seus pares no legislativo, a aprovacgéo de loteamentos.

Situar e estudar as pequenas cidades inseridas nesse contexto brasileiro,
historicamente excludente, € importante por questdes que vao além da academia,
como a de compreender os fluxos e os interesses envolvidos na promocio da
urbanizacao e a interagdo promovida pela autorizagdo legal para parcelamento do
solo e promocgao da urbanizagdo. Nesse diapaséo, situamos o conceito da pequena



42

cidade e a cidade deste estudo, como forma de compreender os reflexos dessa

politica nos nucleos urbanos menores.
2.3 — PEQUENAS CIDADES E IDENTIFICACAO DE SANTA BABARA

A definicao de cidade nos diferentes paises é diversa e ndo obedece a uma
regra geral e universal. No caso do Brasil, esse parametro é baseado no sentido
politico e alga a sede do municipio a categoria de cidade, de acordo com o art. 3°,
do decreto Lei 311 de margo de 1938 (BRASIL, 1938).

O conceito politico/juridico de “cidade” no Brasil s6é chega a essa categoria
quando o territério da qual faz parte se transforma em municipio. Todavia, o
conceito de cidade € mais amplo que isso. Trata-se, portanto, de um nucleo urbano
qualificado por um conjunto de sistemas politico-administrativo, econémico nao-
agricola, familiar e simbdlico e que serve como sede do governo desse municipio,
qualquer que seja sua populacéo (SILVA, 2020). O municipio € definido como o
territdrio técnico-administrativo, onde se insere um nucleo urbano denominado
como cidade.

Ha na literatura outros conceitos sobre cidade e sobre urbano e urbanizacao,
como ilustra Lopes (2005), quando pauta a ideia de cidade como capital ideoldgico
de concentragcdo das classes dominantes e onde se observaram mudangas nas
relagcdes socais de produgao. Dessa forma, a urbanizagéo guarda proximidade com
o conceito de cidade, sendo seus usos correlacionados inclusive na etimologia
latina do termo, em que “urbe” (cidade) e “urbs” é derivado de “urbanitas” (oposi¢cao
a campo; urbanidade; civilidade).

Por urbano, temos a qualidade do que € da cidade, que pertence ou a ela
possa se relacionar e, em sua forma adjetiva, € utilizada em para caracterizar a
relagdo com a cidade, tendo variagdes que comportam contextos diversos. Quando
utilizado tecnicamente por arquitetos e administradores publicos que denominam
obras de melhorias em pracgas, alinhamento de ruas, e extensdo de area de
transporte em aglomerados urbanos como “urbaniza¢ao” (LOPES, 2005).

Importante pontuar a tentativa de adequagao do conceito a uma base legal,
compreendendo que a dialética entre as ciéncias sociais pode remodelar conceitos,
modelos e terminologias. Pondera-se necessario posicionar o trabalho pela

utilizagdo do conceito politico-juridico de cidade e utilizar da urbanizagdo como
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processo advindo da qualidade daquilo que produz esse aglomerado humano.

Como aponta Sousa (1963, p. 24), a “cidade é um objeto complexo e, por
isso mesmo, muito dificil de se definir’. O autor passeia ainda pelos pressupostos
que definem esse espago como lugar de mercado, um lugar central, sempre
aludindo que a sua possivel antitese, “o rural”, pode se inserir na mesma categoria.
Finda por indica-la, ainda, pelo uso do solo ou das atividades econémicas que a
caracterizam como espago de produgéo n&o agricola e de comércio e oferecimento
de servicos. Portanto, o que se busca € uma aproximacdo conceitual para
instrumentalizar os parametros e as lentes pelas quais um determinado objeto
relacionado a cidade possa ser analisado.

Maia (2010) aponta para a difusa propor¢ao que o estudo da cidade e a sua
classificagdo podem tomar dentro da ordem urbana. Para Sposito (2009), adjetivar
apenas as cidades como pequenas ou médias nao é o suficiente, devendo, na visdo
da autora, se fazer um esforgo tedrico para superar a adogao desses adjetivos.

Santos (1982, p. 69-70) compreende a utilizagdo na literatura especializada
do termo cidades pequenas, mas as interpreta sobre a 6tica de relevancia local, por
isso a sua denominagao de cidades locais. O autor trata ainda como “generalizagao
perigosa” a classificagdo ao redor do mundo, que leva em conta o critério apenas
populacional.

Esse trabalho continuo em estabelecer critérios para fundamentar um
conceito perpassa por criticas que ainda n&do foram superadas. Ha um esforgo
empreendido em reavaliar e revisitar o conceito, principalmente diante da
diversidade de caracteristicas das cidades brasileiras, a exemplo de abrangéncia
regional, importancia na rede urbana e fatores outros que ndo somente passem
pelo numero de habitantes para denominar esse espaco.

Nesse esforco, a manutencdo que possa sustentar de forma minima o
conceito de pequena cidade é utilizada para analise de um recorte, enquanto as
discussbes sobre 0 mesmo avangam na academia e nas dissertacdes e teses
(MAIA, 2010). A manutencao da classificagao entre cidades pequenas, médias e
grandes ainda passara por metamorfoses, quanto mais aprofundados estejam os
estudos, com esperangas de que 0s nucleos menores ganhem maior centralidade.

Inseridas nesse contexto, as pequenas cidades se conectam as relacdes

entre os centros urbanos em suas escalas de dimensao e refletem as mudancgas
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demograficas do entorno e da economia, ainda que possuam incidéncia menor da
divisao territorial do trabalho (ENDLICH, 2006). Por essa razao, a sua classificagédo
€ tao sensivel a necessidade de garantir politicas de Estado que possam inclui-las
no plano institucional da Unido, bem como lhes garantir a plenitude de poderes
conferida pela divisdo constitucional do estado.

Santos (2018) define as pequenas cidades pelo seu potencial de
abrangéncia local e pela capacidade de atender as demandas primarias e imediatas
da sua populacido, denominando-as de “cidade local”’. Para o Instituto Brasileiro de
Geografia e Estatistica (IBGE), as pequenas cidades sao designadas como
“centros locais”, quando observada a rede de influéncia regional em oferta de
equipamentos e servigos, cuja referida centralidade e atuagao ndo extrapolam os
limites das linhas que determinam o territério do municipio (IBGE, 2018).

Assim, entende-se que a defini¢ado de cidade para este trabalho é ligada mais
a produgao conceitual do que ao critério demografico e normativo. E compreende-
se que a populacdo de uma cidade nao pode ser um critério isolado na sua
definigdo, sendo importante a articulagdo entre diferentes escalas de analise, ou
seja, entre o plano morfolégico, o tamanho demografico e as fungdes e usos
urbanos (HENRIQUE, 2010).

A caracterizacao oficial de cidade é a de que “toda sede municipal,
independentemente do numero de habitantes é uma cidade”, sendo a nogéao de
pequena ligada em um conteudo perceptivo que pode caracteriza-la por meio de
variaveis especificas, a exemplo do tamanho populacional, critérios econémicos e
da fungao (SOARES; MELO, 2010, p. 237).

A conceituagao e a classificagcdo das cidades tratam tanto do tamanho
demografico/territorial, como relacionam os papéis dessas e 0 seu respectivo
alcance, de forma que é importante relacionar o carater variavel dessa definicdo e
evitar que seja adotada uma tipologia rigida, ainda que se possam ter referéncias
a critérios comuns de classificagdo (ENDLICH, 2011).

No Brasil, as pequenas cidades estdo em maior numero e, ainda assim, nao
ha tado grande preocupagao com esses pequenos centros urbanos no tocante aos
seus processos de ocupacao da terra urbana. Todavia, estudos sobre as pequenas
cidades tém avancado em areas que perpassam as Ciéncias Humanas e Sociais
Aplicadas, inclusive o debate sobre o seu conceito geografico. Contudo, ainda
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encontram-se distantes de atingir a propor¢ao dos debates sobre as metrépoles e,
mais atualmente, sobre as cidades de médio porte (SPOSITO, SILVA, 2013).

Na realidade, € incipiente a preocupag¢ao do poder publico com nucleos
urbanos com baixa concentragdo demografica. A auséncia de politicas publicas e
de normatizacdao para direcionar a sua produgao urbana € uma caracteristica
percebida nos estudos sobre essas cidades, notados a deficiéncia em grande parte
da producéo legislativa local sobre os termos urbanisticos e a utilizagcdo de normas
federalizadas para regular o uso e o acesso a terra urbana.

E ponto de intersecgdo entre alguns autores que a existéncia de entraves no
planejamento esteja no desenvolvimento econémico nas pequenas cidades e, de
parte tocante a este trabalho, na ndo obrigatoriedade da elaboragdo de planos
diretores aos municipios com menos de 20 mil habitantes (MARICATO, 2000;
SPOSITO, SILVA, 2013).

Entre os desafios e limitagcbes estruturais dessas cidades destaca-se o do
efetivo planejamento urbano, haja vista que parte da sua dificuldade de produgéo
esta relacionada a falta de informacdes iniciais sobre a ocupacgao da terra urbana.
Em muitos casos, essas cidades, por seu porte, ndo tém condicbes de contratar
uma equipe técnica para a elaboracéo de um plano diretor.

Frente a esse cenario, a produgao normativa ndo garante a possibilidade de
interpretacdo de suas realidades, pois ha pouco engajamento com a realidade
sociocultural local e, de forma frequente, a auséncia de participacédo popular na sua
elaboragao, sendo um problema também observado nas cidades de porte médio e
metrdpoles. Com isso, a legislagao nao diferencia essas especificidades e insere
as cidades pequenas praticamente na mesma categoria de outras cidades ou usa
0 “municipio” como sindbnimo, o que limita sua condi¢cdo institucional, e impde
desafios ainda maiores ao planejamento urbano. Constata-se assim que, em muitos
casos, falta a base juridico-institucional para tratar efetivamente dessas cidades e
das tensdes e conflitos advindos das novas nuances da urbanizagdo (AKAISHI,
2011).

Com relagao as cidades que adotaram projetos de regulagao urbanistica ou
planos diretores, ha a tendéncia a copia de modelos importados de outras cidades,
em grande parte, desajustados da realidade local. E ainda que busquem regular o
crescimento dessas cidades, criam problemas de regulamentagcdo da posse,
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ocupacoes, precariedade na mobilidade e problemas sociais, como a violéncia
urbana, entre outros (MARICATO, 2000; AKAISHI, 2011).

Grande parte dessas cidades sequer possui bases de dados territoriais
préprias ou plantas cadastrais para consubstanciar a formulagédo de politicas. Em
muitos desses municipios, sdo as leis de perimetro urbano, de zoneamento, de uso
e ocupacgao do solo, ou ainda o cddigo de obras, que tém como fungao a ordenagao
normativa territorial, isso quando elas existem (AKAISHI, 2011). Os reflexos séo
sentidos, por exemplo, na promogao dos programas de habitacdo, em que a base
de informacgdes para diagnostico seria necessaria, por exemplo, para a identificagao
do déficit de moradias, a expansao da malha urbana, as a¢bes de gestéo, além da
promogcao de politicas publicas ndo existem.

Desse modo, a precariedade dessas informagdes e até sua inexisténcia
nessas cidades, notadamente por ter o IBGE agregado dados regionais que retiram
particularidades de suas dindmicas ou pelo déficit de dados para municipios com
até 20 mil habitantes, dificulta a identificacdo das multiplas nuances de escassez.
Assim, ha um esfor¢o muito maior desses centros para promog¢ao das suas politicas
de habitacdo, por exemplo, mesmo com facilidade no financiamento habitacional
de forma geral (AKAISHI, 2011).

Mesmo quando ha possibilidade de planejamento do crescimento urbano por
meio do plano diretor, ha divergéncias entre a realidade da cidade e o plano
adotado, além do aprofundamento do estudo sobre a legislagdo aplicavel aos

loteamentos nessas cidades que se impdem.

2.3.1 - Produgao urbana em Santa Barbara

O municipio de Santa Barbara esta localizado no interior da Bahia, com uma
area de 347.021km?, e € componente da regido de influéncia da cidade de Feira de
Santana, que € o maior centro regional do interior do estado. Os seus limites
territoriais se estendem ao norte com Lamarao e Serrinha, ao sul se encontra Feira
de Santana, a leste faz divisa com Santandpolis e a oeste tem seus limites
conectados a Tanquinho, passagem da BR-324 (IBGE, 2020).

A localizagdo da sede do municipio de Santa Barbara fica em uma via
importante de deslocamento que atravessa o pais, a BR-116, tendo como eixo
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central o anel rodoviario de Feira de Santana, que vem a ser o maior entroncamento
das regides norte e nordeste (IBGE, 2017), e faz o municipio parte da Regiao
Metropolitana de Feira de Santana (RFMS), conforme demonstra o mapa 1:

A RFMS surgiu visando a organizacgéao estatal e a eficiéncia do poder publico,
por meio da Lei Complementar Estadual n° 35 de 06 de julho de 2011, sendo
formada pela cidade de Feira de Santana, sua sede tendo os municipios de Amélia
Rodrigues, Concei¢ao da Feira, Concei¢cédo do Jacuipe, Sdo Gongalo dos Campos
e Tanquinho como componentes. A lei ja previa como possiveis areas de expanséo
os Municipios de Anguera, Antonio Cardoso, Candeal, Coragao de Maria, Ipecaeta,
Irara, Santa Barbara, Santandpolis, Serra Preta e Riachdo do Jacuipe. (BAHIA,
2011)

No Censo Demografico de 2010, a populagao total de Santa Barbara era de
19.064 habitantes, com estimativa de 20.971 em 2020. Em que pese o periodo sem
atualizagdo, o municipio possui uma populagao rural correspondente a 54,53% do
total, ou seja, possui caracteristicas agrarias, tendo como importantes fontes de
renda a agricultura (milho, feijao, mandioca) e a pecuaria (bovinos, caprinos, aves
e ovinos). (IBGE, 2020)

Uma das caracteristicas marcantes da economia de Santa Barbara é a de
servir ainda hoje como local de parada de viajantes na BR-116 (norte), e ponto de
apoio, com lanchonetes e restaurantes que ofertam dentre uma variedade de
produtos e servigos, entre eles o requeijao de corte (requeijdo nordestino ou
manteiga)®, produto marcante da cidade (CARNEIRO, 2014). Essa condigdo de
funcionar como pouso aos viajantes € um componente histérico do municipio, como
passagem para tropeiros e vaqueiros conduzindo gado e como local de descanso.
(GENOT, 1993)

5 O requeijao de corte é um tipo de queijo produzido na Regido Nordeste de forma caracteristica, de
importancia para a economia regional, sendo produzido por pequenos agricultores e largamente
consumido pela populagao local. E comumente comercializado em balcées de bares, lanchonetes
e restaurantes, e pode ser ainda encontrado em vendedores ambulantes. (RIOS, 2012;
ALEXANDRE, 2016)



Mapa 1- Localizagcdo de Santa Barbara na Regido Metropolitana de Feira de Santana - RMFS (2020)
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Ao se tratar de uma cidade atravessada por estrada de rodagem de grande
porte, a BR-116, suas caracteristicas e especificidades sociohistéricas sao
atreladas a esse fluxo, e o crescimento do nucleo urbano acompanha a circulagao
de pessoas, veiculos, produtos e do terciario que se formou na referida rodovia.
Essa estrutura do crescimento do nucleo urbano acompanhar o tracado da referida
BR-116, confirma a caracteristica historica do municipio como parada de apoio,
desde os tropeiros de gado até tornar-se parada para veiculos que estdo a caminho
para outras partes do estado e do pais, desenvolvendo um terciario ligado aos
servigos supracitados.

O povoamento local teve seu inicio na exploracdo do interior do estado
quando do processo de colonizagdo da Bahia pelos portugueses. A Colbdnia, que
passou em meados do século XVI a exploragao da cana de agucar, necessitava de
NOVOS espagos para a agricultura e a proximidade da pecuaria com a criagao de
gado causava danos a essa produgao. Assim, as grandes areas das Capitanias
doadas pela Coroa Portuguesa se subdividiram em sesmarias, com fazendas
dedicadas a pecuaria que findaram por se espalhar como modelo pelo interior do
pais. (GENOT, 1993)

A cidade é parte integrante da antiga sesmaria dos Tocés, tendo como
“proprietario” Anténio Guedes de Brito, que em 1666 recebeu do governo portugués
o titulo de Capitdo de Infantaria, junto com 160 léguas de terra que iam de Morro
do Chapéu a nascente do rio das Velhas, margeando o rio Sdo Francisco (GENOT,
1993; MACEDO, 2004).

Oliveira (2005), ao escrever sobre a histéria do municipio, lancga luz sobre
controvérsias no seu surgimento e contesta a versdo apresentada sobre a
colonizagao portuguesa, e também a versdo que surgira do acampamento de
vaqueiros que conduziam o gado do norte e nordeste em busca de abrigo para as
tempestades. A autora afirma que esse povoamento sO se iniciou na primeira
metade do século XIX, por aventureiros que desenvolveram a agropecuaria nessas
terras.

Ao questionar essa versao, documentos existentes sobre o processo de
ocupacao daquela regido dao conta de que a povoagdo ja era dotada de
determinada organizag&o, tendo a capela como centralidade, sendo citada em
documento histérico tratando do “encapelado” (terras pertencentes a Igreja) em
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meados do ano de 1757. Além disso, a comprovacao do registro de nascimentos
com realizagcao dos assentamentos dos nomes a partir de 1765 situa a sua possivel
formagao num periodo anterior a esses registros (GENOT, 1993).

Dada a sua condigao de inicio, podemos compreender que o territorio fora
afetado pelo processo historico de transformacao das sesmarias e sua subdivisdo
em porcoes menores de terra, a fim de facilitar o seu controle, bem como, servir de
parada para “vaqueiros” e trabalhadores em deslocamento do gado também
contribuiram para o povoamento do local.

Essa contextualizagdo histérica do territério chegou até a atualidade
refletindo com forga nos indicadores do municipio, precipuamente no que diz
respeito a agricultura, que se baseia em grande parte as pequenas propriedades
voltadas a agropecuaria, e um terciario voltado ao atendimento de demandas de
viajantes entre as cidades do nordeste do pais, como bem explica Genot (1993, p.
117):

Dentre os fatores responsaveis pela fixagdo dos moradores podemos incluir
o clima saudavel, quente e seco; a proximidade com um centro de trocas
regional como Feira de Santana, a qual se comunicava via estradas
terrestres sem muitos obstaculos naturais, a possibilidade de praticar
atividades econbmicas variadas por representar uma passagem obrigatéria
entre o alto sertdo de Tucano, Canudos, Jacobina, Juazeiro e a zona do
reconcavo dentro do estado da Bahia; A propria estrutura fundiaria mantidas
pelos habitantes com uma maioria de médias e pequenas fazendas
conjugada com uma minoria de latifundios.

Esses fatores influenciaram na formacdo do municipio e para, além disso,
definiram como seria a sua organizagdo econOmica e a sua divisdo politico-
administrativa na atualidade.

A influéncia da Igreja também é parte importante sobre as decisdes politico-
administrativas do municipio. Ademais, nota-se que o crescimento das construcdes
no entorno do encapelado era uma maneira de aumentar o poder sobre as terras
que pertenciam a Igreja e o poder dessa sobre a populagao.

Até o ano de 1807 a capela de Santa Barbara estava submetida a
administracao da freguesia de Sao José das Itapororocas, atual distrito de Maria
Quitéria, quando foi incorporada a Unido Imperial por determinagdo do governo
portugués, de forma que se pagava assim foro a Igreja e prestava contas ao juiz
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municipal. Contudo, em 1848 houve pedido de devolugéo dos terrenos, haja vista
os foros nao estarem sendo pagos pelos parocos (GENOT, 1993).

A vila de Feira de Sant’Anna, que teve os terrenos anexados a Unido
Imperial, entrou em batalha judicial para recuperacéo dos terrenos, requerendo a
devolucéo desses ao municipio, tendo tanto os encapelados de Sant’Anna quanto
o de Santa Barbara, apds 40 anos, sido integrados em seus territérios. Com isso,
a administracdo de Santa Barbara passou a ser realizada por Feira de Santana,
porém esse processo judicial so veio a termo apds a intervengdo do Barao do Rio
Branco (GENOT, 1993).

Durante o século XIX, a administragao local da comunidade era realizada
pelos “chefes” politicos (coronéis) e nesses se concentravam todos os poderes
(executivo, legislativo e judiciario) dos quais o “coronel” era o seu delegatdrio. Ele
protagonizava a figura politica que concentrava latifundios, forga de trabalho e as
atividades produtoras, sendo intermediario entre as esferas do governo local e
estadual. A estrutura politica coronelista se manteve durante boa parte do século
XX, e ainda que com o advento da Republica, as leis que faziam deferéncia a um
maior processo de participagdo nao afastavam essas figuras do poder (GENOT,
1993).

Ha uma ligacao intrinseca entre propriedade de terras e o poder politico. A
situagao fundiaria do municipio no alvorecer do século XX, registra um numero
elevado de pequenas propriedades, algumas de porte médio e as maiores eram em
menor numero, e de vastas extensodes, derivavam desse poderio politico econdmico
podendo se destacas as de Zé Freire de Lima (do Morro do Urubu até a Baixa),
Patricio Sdo Paulo e Padre Henrique. (GENOT, 1993)

Alguns nomes fortes da articulag&o politica a época moravam em Salvador
e na Capital do Brasil, e atuacao destes atores politicos se dava a nivel de distrito,
municipal (Feira de Santana) e nacionalmente. Estes eram provenientes de familias
originarias de Santa Barbara, a exemplo dos Freire de Lima, Maia, Cordeiro,
Campos, Bahia, Valadares e outros.

Frente a esse contexto, a alteragéo ficou a cargo da denominagéo de chefe
politico, que foi substituida por administrador. O arraial passou a ser a sede da vila
e a divisdo administrativa, que se chamava freguesia, passou a se denominar

distrito do municipio de Feira de Santana, ndo havendo modificacdo sequer dos
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seus limites territoriais. Em recenseamento realizado em 1921 Santa Barbara era
o distrito mais populoso dentre os administrados por Feira de Santana (GENOT,
1993).

Em se tratando do levantamento de 1933, o distrito figura em divisao
administrativa da cidade de Feira de Santana e nao ha registro de alteragao de
limites territoriais desde o enquadramento do seu territorio, dado pela resolucéo
provincial n°® 742 de 06/06/1859, até o seu desmembramento e elevacéo a categoria
de municipio. Assim, permaneceu a sua divisao até o levantamento atualizado em
2007 (IBGE, 2021).

O desenvolvimento econdmico se deu por meio de uma agricultura comercial
e de subsisténcia, enquanto na parte mais “urbana” passaram a se desenvolver
pequenas industrias artesanais (fogos, charutos, velas, sab&o, manteiga, requeijao,
panelas, etc.). Essa produg¢dao em pequena escala levou ao aumento populacional,
tanto que em 1872, apds recenseamento, a populagao da localidade era de 11.213
habitantes, enquanto a de Feira de Santana contava com 7.979 habitantes
(GENOT, 1993).

A denominacao do municipio de Santa Barbara advém da santa de mesmo
nome, que € remetida ao abrigo para as tempestades. Em 1943, porém, quando
ainda distrito, viu-se obrigado a mudar de nome, por conta de um decreto
presidencial que buscava eliminar nomes homdnimos de localidades no Brasil,
passando a se chamar, assim, Pacatu®. Contudo, através de uma movimentagdo
popular para sua emancipagéao, houve o retorno do nome de origem (OLIVEIRA,
2005).

As reclamacdes dos politicos locais para tornar-se uma cidade emancipada
eram advindas do desejo de ver o municipio apartado de Feira de Santana, pois as
demandas do distrito criavam uma situacido de dependéncia permanente com a
sede e os grupos dominantes locais s6 se viam contemplados com uma fatia de
atencado em periodo eleitoral (GENOT, 1993). Assim, a sua emancipagao politica
se deu no ano de 1961, por meio da Lei n® 1576 de 9 de novembro de 1961, e

constava na supracitada legislagao a alteragao do nome (BAHIA, 1961).

6 Recebeu esse nome em referéncia a corrida de cavalos (BAHIA, 2022). (Portal do Sertédo) Para
Barreto (2021 p. 4) Pacatu, vem da serenidade do lugar, refere-se a um lugar sossegado e deve-se
derivado do latim “pacatum” que significa comum, pacato.
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A cidade recém criada possuia uma divisdo interna desarticulada, sendo
seus primeiros bairros nomeados por apelidos historicos, ou pela proximidade que
guardavam com algum reservatorio de agua (Areal, Tanque da Nagéo, Matadouro).
A necessidade de administrar a distribuicdo de servigos publicos e de construgao
de vias enviesa a producio dos primeiros loteamentos na cidade.

Nos arquivos do municipio se encontram mapas antigos da diviséo
administrativa, que indicam um esforco da administragdo em estruturar
minimamente o planejamento, bem como para melhoria na prestagcao de servigo
publico. Um dos exemplos encontrados, o da Superintendéncia de Campanhas de
Saude Publica (SUCAM), auxiliava na melhor distribuicdo das campanhas
sanitarias na zona urbana, conforme apresentado na Figura 1.

Verifica-se na figura 1, a titulo de registro historico, que ja se planejava de
forma simplificada a divisdo da cidade. O bairro Terra Santa, nele descrito, se
tornou vetor de expansao dos loteamentos publicos, de forma que aproxima as vias
urbanas de glebas rurais na area, deixando-os proximos ao centro. A demanda
surge apds a emancipagao politica e refletia uma nova movimentagdo de fluxo
migratorio campo-cidade e o interesse dos proprietarios em lotear terras herdadas,
pelo ganho financeiro em transformar terra rural em urbana.

Do ponto de vista demografico, Santa Barbara ainda mantém as
caracteristicas de prevaléncia da populacdo em territorio rural. As mudancas
demograficas e o éxodo rural, ainda que observados no municipio, tiveram menor
impacto nas taxas de crescimento urbano, refletindo a historicidade do territério e
mantendo a caracteristica de maior parte da populacdo alocada nas pequenas
propriedades rurais.

A percepcéao desse crescimento pode ser observada na Tabela 1, da
qual se verifica que houve periodos de decréscimo da populacdo rural,
acompanhando uma tendéncia de acréscimo no numero de populagao urbana. O
periodo compreendido entre 1980 e o ano de 1991, bem como o periodo seguinte
(1991-2000), sdo os que apresentam mais acentuado crescimento populacional

urbano nos dados estudados.
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Figura 1 - Mapa divisdo dos bairros levantamento SUCAM, Santa Barbara, Bahia
SD
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Fonte: SUCAM (S.d.) Adaptacdo: Anselmo Pereira de Jesus e Diego Santos Rebelo (2022)

Nota 1: O mapa tem divisao territorial anterior aos apontados por Genot (1993) e a divisdo data

de antes da extingdo da superintendéncia (1990)
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Tabela 1 - Taxa de crescimento geométrico anual da populagao rural e urbana,
Santa Barbara — Bahia, 1940 - 2010

Periodos Crescimento geométrico
anual
Rural | Urbana
1940 — 1950 1,27 2,42
1950 — 1960 0,45 3,75
1970 — 1980 -0,34 3,69
1980 — 1991 -0,34 5,23
1991 - 2000 -1,20 4,64
2000 — 2010 -0,35 1,92

Fonte: IBGE (1970, 1980, 1991, 2000 e 2010)
Nota 1: Os dados de 1940 a 1960 sao referentes ao distrito.

Ao analisar os dados disponiveis, apds a emancipacdo do municipio, 0
crescimento da populacdo urbana se deu, também, com o decréscimo unico da
populacdo rural, de forma que a manutengdo dessa populagdo teve maior
crescimento na década de 1980 até os anos 2000, ao passo que houve o
decréscimo pequeno na populacao rural em relacdo a urbana, sendo indicativo de
menor movimentag¢ao no sentido campo-cidade.

A alteracdo no crescimento da populagdo urbana nao foi suficiente para
mudar completamente as caracteristicas do municipio, que manteve a maior parte
da populagdo morando na zona rural até o ultimo censo em 2010. Ademais, tendo
em conta o comparativo apresentado na Tabela 2, a diminuicdo acentuada da
populacdo rural aconteceu principalmente a partir dos anos 2000, sentindo a
influéncia de diversos fatores, entre eles as constantes estiagens observadas no
municipio, que provocaram o adensamento dos numeros da populagao urbana, e
refletem uma maior possibilidade de renda fora do campo.

Conforme observado, a taxa de urbanizacdo do municipio era de 45,47%,
medida pelo Censo Demografico de 2010, e confirma a aceleragdo do crescimento
populacional da cidade nas ultimas décadas. O crescimento dessa taxa se deu de
forma progressiva, conforme demonstrado no grafico 1, ao passo que
percentualmente os numeros indicativos da populacao rural decairam. Todavia,
ainda assim nao se observa queda vertiginosa total da populagdo do campo. Como
observado na tabela 2, houve pouca perda populacional e, em verdade, o grafico
reflete os numeros do acréscimo da populacao total urbana, o que alterou de forma

significativa o levantamento dos periodos entre 1940 a 2010.
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Tabela 2 - Populacao total, rural e urbana; Taxa de Urbanizagao, Santa Barbara-

Bahia, 1940 — 2010 (1940-1960, distrito)

Periodos Total Rural Urbana' Taxa de
Urbanizagao?
1940 11.312 10.215 1.097 9,69
1950 12.838 11.444 1.394 10,85
1960 13.428 11.413 2.015 15,00
1970 14.789 12.896 1.893 12,80
1980 15.181 12.460 2.721 17,92
1991 16.768 12.002 4.766 28,42
2000 17.933 10.766 7.147 39,96
2010 19.064 10.395 8.669 45,47

Fonte: IBGE (1940, 1950, 1960, 1970, 1980, 1991, 2000, 2010)
Notas 1 — Os dados de 1940 a 1960 sao referentes ao distrito.

Notas 2 — Percentual da populagéo urbana sobre o total.

Grafico 1 - Percentual populacéo urbana e rural em Santa Barbara 1940-2010
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Os dados de 1940 a 1960 sdo referentes ao distrito.
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O aumento da populacdo urbana no periodo de 1940 a 2010 tem conexéao

com o crescimento da cidade e sua importancia politica e econdmica. A construcéo

da BR-116 na década de 1930, que atravessa a cidade Ihe resguardou importancia

regional. As secas constantes, bem como, o0 aumento populacional observado na

cidade favoreceu a sua urbanizacéo. A doagao de terras devolutas, que pertenciam

ao municipio para pessoas “pobres”, se tornou uma politica de governo (GENOT,

1993). Esse processo foi criando o solo fértil para o interesse privado em lotear as

areas proximas as vias “calcadas” do nucleo urbano, e mesmo aqueles distantes

do centro da cidade entraram na zona de interesse destes.
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Os avangos econbmicos experimentados no periodo compreendido entre
1990 a 2020, bem como a expansdo do sistema de financiamento imobiliario,
fizeram com que o0 municipio aprovasse a criagao de novos loteamentos privados,
ao passo que os poderes politicos mantiveram a doacgao de terrenos publicos por
meio indireto (BAHIA, 2020).

Enquanto nas décadas de 1980 se iniciava a distribuicdo de terrenos
publicos, nos anos 1990 surgem loteamentos privados. Na década seguinte, nos
anos 2000, o numero de loteamentos aumentou, por conta da articulacido do
municipio em se inserir na politica nacional de incentivo a moradia, o que que fez
com que o numero de loteamentos aprovados dobrasse no periodo 2010-2020.

Para mais, sao caracteristicas fisicas do municipio o clima seco e o
subumido, com temperatura média anual de 23,8° C, registrando periodos de maior
precipitacdo de chuvas entre abril e junho. Além disso, possui vegetagdo de
caatinga e a sua topologia se caracteriza por tabuleiros e planalto costeiro. Em sua
hidrografia, guarda proximidade territorial com os rios Inhambupe, tendo como rios
principais o Pojuca, o Salgado e o Prensa. No seu territério possui ainda os rios
Calandro, Peixe e Salitre, e ainda é composta de riachos e lagoas (OLIVEIRA,
2005).

Genot (1993) ao tratar sobre a hidrografia informa que desde tempos
imemoriais a seca assola a regido, resultado de longas estiagens anuais e da
incapacidade de autonomia hidrica do municipio diante das suas parcas fontes de
agua, apontando em algumas localidades a existéncias de “tanques”, pequenos
reservatorios de agua, para o periodo entre secas.

A questdo da seca é colocada como um dos problemas mais sérios
enfrentados pela populagdo do municipio. Ainda que os rios e lagoas sejam
numerosos, historicamente, os registros levantados sobre incursées portuguesas
nos sertdes da Bahia mostram que os moradores sofrem com a seca e estiagens
prolongadas desde meados do século XIX, sendo marcado “pela caréncia absoluta
de agua potavel”, o que provocou um “éxodo maci¢o” (GENOT, 1993. p. 118).

Atualmente, a percepcao dessa heranga histérica entre um passado

coronelista e a escassez de agua refletem no desenvolvimento econémico e nas



58

politicas publicas “de combate a seca”. A prevaléncia do clima seco reflete nos
processos de estiagem do municipio, a ponto de programas de convivéncia com o
semiarido serem mantidos de forma constante por conta do desabastecimento de
agua. Somente nos ultimos 20 anos se chegou a um total de 22 decretos estaduais
de emergéncia por conta das secas ou homologacéao de situagdo de emergéncia
requerida pelo municipio (BAHIA, 2021).

Os problemas hidricos se refletem também no saneamento basico do
municipio, que n&o possui estrutura de esgotamento sanitario, valendo-se das
fossas individuais e coletivas, o que termina por refletir na contaminacdo de
mananciais, riachos além do solo municipal (AGERSA, 2015).

O municipio é atendido na distribuigdo de agua por meio de reservatorio
proveniente do Rio Paraguacgu, da Barragem de Pedra do Cavalo, sendo a Empresa
Baiana de Aguas e Saneamento S.A. (EMBASA) responsavel pelo abastecimento.
A energia elétrica foi inaugurada em 1964 e atende a demanda da crescente
populagao urbana, com previsdo da ampliagéo para maior numero de comunidades
rurais (OLIVEIRA, 2005).

As alternativas que auxiliaram a manutengao da populacao e das atividades
ligadas a agricultura e pecuaria advieram de programas de captagcao de agua da
chuva, utilizacao de cisternas, tanques e acudes do municipio para a producao e
uso doméstico por meio de implementacao de politicas de saneamento, tratamento
de mananciais e aumento da capacidade de distribuicdo de agua (AGERSA, 2015).

No que diz respeito ao seu produto Interno Bruto (PIB) o municipio
historicamente teve a agricultura e pecuaria enquanto setores primarios, e essas ja
foram responsaveis por mais da metade do PIB nas décadas de 70 e 80 do século
XX.

Atualmente, o setor primario, que engloba a agricultura, pecuaria e o

A ideia de “combate a seca” guarda relagdo direta com um processo de exploragdo capitalista do
solo, que finda por colocar o Nordeste como “regido problema”, pois ndo corresponderia ao modo
como se pretendia tornar as terras produtivas no pais. A seca assim fora compreendida como um
problema a ser combatido, sendo esse discurso incorporado ao Estado em suas agdes e programas.
A midia foi uma propagadora da ideia de seca no semiarido, de forma que a partir da década de
1950 esse lugar da Regido Nordeste ficaria ainda mais marcado e firmado no imaginario da
populacdo. A mudanga de perspectiva acerca do tema s6 passa a acontecer com a alteragdo do
discurso sobre a situagao do Nordeste nesse quadro e apreenséo da “convivéncia com o semiarido”
para identificar as politicas coordenadas para uma vivéncia com sustentabilidade na regido (VALE,
SANTOS. 2020).
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extrativismo, ocupa um lugar de menor relevancia na composi¢do do PIB, que
concentra o maior percentual no setor terciario € nos servigos publicos. Entretanto,
ha grande numero de pessoas ainda alocadas para o trabalho no campo conforme

pode se verificar na tabela 3:

Tabela 3 - Produto Interno Bruto (PIB), por setores (%), Santa Barbara - Bahia,

1970 - 2018.
Setores Primario Secundario Terciario Servigos
Publicos
1970 47,42 7,49 38,74 6,34
1980 58,09 7,42 31,30 3,19
1985 61,06 8,21 24,70 6,03
1996 25,35 12,51 47,32 14,82
2002 13,90 7,36 28,36 44,48
2009 10,18 8,80 37,85 33,95
2015 6,57 4,20 42,53 39,76

Fonte: IBGE (1970, 1980. 1985., 1996, 2002, 2009, 2018)

No Grafico 2, nota-se a propor¢cdo em que o PIB passou por modificagdes
ligadas a urbanizagdo e ao aumento da oferta de servigos em Santa Barbara. Em
1970 o setor primario era responsavel por 47,42% do PIB, tendo esse percentual
decaido nas ultimas décadas, até ser responsavel em 2018 apenas por 4,2% do
PIB do municipio. No setor terciario, os percentuais oscilaram entre os anos de
1970 e 2018, e ainda que instaveis ndo se equipararam as oscilacbes observadas
no indicador dos servigos publicos, que teve um aumento gradativo de 6,39% em
1970 até os 39,79% do PIB em 2018.

Genot (1993) credita que a feira-livre foi responsavel por parcela de éxodo
rural do municipio, o que nao concordamos, pois, para Santos (2009), a auséncia
de politicas que garantissem a permanéncia do homem no campo e os periodos de
crise na atividade agricola foram mais relevantes, para o caso de Santa Barbara. A
primeira autora ainda aponta a estrutura fisico-urbana avanga de forma acelerada
na segunda metade do século XX pela necessidade de estabelecimento dos
feirantes em areas préximas ao local de venda de mercadorias.

Notam-se avancgos significativos da participagdo dos servigos publicos no
PIB a partir dos anos 2000, o aumento do setor terciario desde os anos 1990, bem
com a queda acentuada da participagao do setor primario, que chegou a seu menor

indice no ultimo levantamento realizado (IBGE, 2015). A analise pode ser verificada
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no grafico 2:

Grafico 2 - Produto Interno Bruto (PIB) por setores, Santa Barbara - Bahia, 1970 -
2018.

H PRIMARIO  ® SECUNDARIO TERCEARIO SERVICOS PUBLICOS

1970 1980 1985 1996 2002 2009 2015

Fonte: IBGE (1970, 1980. 1985., 1996, 2002, 2009, 2018)

As caracteristicas sociohistoricas e econdmicas do municipio de servir de
local de movimentacao de mercadoria e servigcos também fortalecem a importancia
que a feira tem para a inter-relacdo campo/cidade, sendo relevante do ponto de
vista ndo apenas econdmico, mas como guarda da caracteristica cultural do
municipio, como é observado nas pequenas cidades, primordialmente nos recantos
do nordeste brasileiro.

A manutencédo de servigos essenciais como bancos, a comarca judicial
(Férum), um forte Sindicato dos Trabalhadores Rurais e a centralizacdo das
atividades correlatas a atividade rural fizeram expandir a oferta de servigos da
cidade. A cessao de prédios publicos para a instalagdo de servigos (Correios,
Banco do Brasil, Agéncia digital do INSS) auxiliam na manutengédo dos mesmos.
Destaque-se ainda a forga politica do municipio no plano local, regional e estadual
na busca de investimentos para a promogé&o de suas politicas publicas ligadas tanto
a cidade quanto ao campo. (SANTA BARBARA, 2017, 2018)

Na década de 1990, investimentos foram atraidos com a reinauguragéo do
Hospital Anténio Alves Mascarenhas, a construcdo do atual Centro de
Abastecimento do municipio com o apoio do Governo do Estado, bem como a
construcado de pracas e o calcamento de avenidas proximas ao citado Centro de

abastecimento e no Bairro Cascalheira, nas proximidades da BR-116, o que faz
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com que a expansao das terras urbanas continue.

A estruturagdo que se deu nos anos 2000 e seguintes, junto a pavimentagao
de vias do municipio, proximas as duas margens da BR-116, gestou a possibilidade
de areas rurais serem mais lucrativas aos seus proprietarios, com a sua
transformacdo em loteamentos urbanos. Com o fim da formulacdo de novos
loteamentos publicos, por meio da gestéo local e a demanda crescente dessa terra
urbana acelerou-se o surgimento de loteamentos privados e refor¢ga o crescimento
continuo da sede e dos interesses no loteamento de “fazendas” proximas a BR116.

Santos at. al (2021), ao estudar a expansao das pequenas cidades no Portal
do Sertao, apresenta mudancgas nos pequenos nucleos urbanos, dentre eles Santa
Barbara, onde se verifica que a expansao urbana e do seu perimetro. Isso foi
resultado da formagédo de aglomerados, e da expanséo aqui observada e guarda

equivaléncia com os loteamentos criados no periodo, conforme mapa 2.

Mapa 2 - Expanséo das cidades de Santa Barbara, Agua Fria, Santanépolis e
Irara, 1984 a 2019
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Fonte: Santos, Santos e Borges (2021)

A expansao experimentada pressionou a ado¢cdo de medidas de aplicagao
da lei na fiscalizagdo desses loteamentos e ante a auséncia de regulagao especifica

do municipio, a imposicdo de infraestrutura minima e a fiscalizagdo dos novos
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empreendimentos tornam-se essenciais para a aprovacao dos novos loteamentos.
A produgao de um plano diretor, prevista na legislagcdo municipal, tanto na
Lei Orgénica do Municipio do ano de 2004, bem como a lei de organizagdo
administrativa n° 526/2015, que trata das responsabilidades dos entes sobre o
planejamento urbano, tem artigos especificos sobre o plano diretor. Registra-se
ainda a lei 434/2009, que criou o Fundo Municipal de Habitacdo e Interesse Social
(FMHIS), e também cria o0 seu respectivo conselho, com interesse em conseguir
acessar aos financiamentos publicos de ordem federal, exigiam o plano diretor para
a aplicacdo dessa politica de moradia. (SANTA BARBARA. 2004, 2009, 2015).
Adiante, a elaboragao do plano se tornou parte do plano de governo das trés
candidaturas de 2020, registradas no Tribunal Superior Eleitoral (TSE, 2020). A
coligacédo vencedora vem empenhada em costurar o referido plano com agdes de
legais e técnicas a exemplo de convénios, formacado de grupos de trabalho e
georreferenciamento? . Ainda que tenha galgado esses passos, o plano ainda ndo
foi elaborado, de forma que o instrumento que, mesmo que passivel de criticas,
auxilia na produgao da cidade, na ordenacéo dos servigos e na divisao de terras é
inexistente. Na sua auséncia, os loteamentos criados seguem dire¢cao prépria e
tentam se ancorar na LPSU, para seu enquadramento legal e urbano, como

discutiremos na secéo.

8 Informacéo retirada da rede oficial da Prefeitura Municipal de Santa Barbara em publicagdo no
Instagram realizada em 04 de abril de 2022.
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3.’PRODU(}AO E FISCALIZAGAO DE LOTES NA CIDADE DE SANTA
BARBARA-BAHIA

3.1 — PLANO DIRETOR E PRODUGAO DE LOTEAMENTOS NAS PEQUENAS
CIDADES BRASILEIRAS

O Brasil planeja suas cidades em moldes inadequados as peculiaridades e
caracteristicas sociohistéricas. Com o passar dos anos, ainda que se busque
melhorar a formulagdo de planos urbanos, esses foram e sao elaborados por
especialistas pouco engajados na observagédo das realidades locais. Os planos
diretores, desde muito antes da sua obrigatoriedade apds a Constituicdo de 1988,
irradiavam modelos de urbanizagdo excludente® (MARICATO, 2000).

O plano diretor nunca foi uma solugao unica, mas pode ser um caminho para
a minoracao dos problemas historicamente gerados pela “falta de planejamento” e
da sua desconexao com a gestao publica.

A Constituicdo Federal de 1988, fruto da saida do Brasil do Periodo
Ditatorial, apresentou ferramentas legais para a obrigatoriedade de ordenamento
municipal e, por conseguinte, projetar a criagdo de uma legislacdo que
regulamentasse o desenvolvimento urbano. Em seu art. 182, caput, define que a
politica urbana no ambito municipal devera ser produzida com base em lei, a ser
criada posteriormente, tendo por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das
fungdes sociais da cidade e garantir o bem-estar de seus habitantes. Informa ainda
no §1° a obrigatoriedade aos municipios com mais de 20 mil habitantes, como
mencionado, bem como define o plano diretor como instrumento basico para o
controle da expanséao urbana (BRASIL, 1988).

Com a priorizagéo legal, dos municipios maiores, deu-se o abandono de
varios pequenos municipios que perderam parte da atencao do Estado e acabaram
por enfrentar enormes dificuldades para apresentar projetos e, principalmente,
contratar recursos (AKAISHI, 2011). Em face disso a competéncia municipal para
legislar, mantinha-se adstrita aos avangos da politica urbana no plano nacional.
Assim, o Supremo Tribunal Federal (STF) pontuou o protagonismo da competéncia

® Maricato (2000) explica que a ocupagéo de terras no Brasil faz parte da sua urbanizagcdo. Quando
trata do processo de excluséao, indica que essa € estrutural e institucionalizada no seio estatal, sob
a dominio do mercado imobiliario e na auséncia de politica social.
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do municipio para a criacdo de normas, sendo em suas decisdes de autoridade da
Unido a produgao de normas de diretrizes para o desenvolvimento urbano (art. 21,
XX, da CF) e as regras gerais sobre direito urbanistico (art. 24, |, c/c § 1°, da CF).
E a respeito da responsabilidade do municipio, ficou a regulagéo de seu territorio e
a promogao de politicas publicas produzidas na forma de legislagéo (STF, 2019).

No caso dos municipios, a referida Corte confirma o texto constitucional, indo
além ao ratificar a autonomia legislativa, especificamente aqueles que obedecem
ao critério demografico, numero de habitantes, que podem de forma auténoma
legislar sobre programas e projetos especificos de ordenamento do espago urbano,
desde que compativeis com as diretrizes fixadas em seu plano diretor (STF, 2016).

A Constituicdo de 1988 promoveu a lei regulamentar como forma de
implantagédo da proposta de politica urbana, da qual surgiu o Estatuto da Cidade,
que foi regulamentado em 2001, por meio da Lei 10.527/2001, e visa reordenar as
agdes do Estado no tocante ao planejamento das cidades. O aludido Estatuto
ratifica que € o plano diretor o responsavel pela regulamentagédo da fungao social
da terra e dos processos de lotes e moradias'® (AKAISHI, 2011).

Ademais, o art. 41 do supramencionado Estatuto ainda elenca situacdes
especificas em que, ndo contando com o numero minimo de habitantes, a producao
do plano diretor torna-se obrigatéria: regides metropolitanas, zonas turisticas, areas
de significativo impacto ambiental, entre outras, em razdo da necessidade de
protecdo do ambiente ecologicamente equilibrado e da eficiéncia da administragéo
publica no trato da cidade e dos cidadaos (BRASIL, 2001).

Sem a obrigatoriedade do plano diretor, a produgcdo estara sob a
responsabilidade da legislagédo federal que se encontra desajustada as realidades
locais. Por esse motivo, o estudo da atual estrutura normativa que sustenta os
modelos de planejamento urbano urge para compreensao dos processos de
legalidade dos loteamentos criados e amparados na Lei 6.766/1979.

Exceto os casos do art. 41, as pequenas cidades, que n&o s&o obrigadas a
elaboracao do plano diretor municipal, sem politicas publicas especificas e sem

10 Este contexto permite-nos dizer que a que é fungdo da politica urbana articular ferramentas
existentes na Constituicido Federal de 1988 para promover o bem-estar de todos. Ao municipio, foi
delegada a fungao de controle sobre o solo urbano e, quando necessario, intervir na ordem urbana
para dar fungdo social aos bens imoéveis (terrenos, glebas), regulando a construg¢ado, o uso do solo
e as sangdes aos proprietarios que a descumprem.
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técnicos para essa empreitada, ndo tém interesse na producao independente do
referido plano, motivo pelo qual se utilizam da legislagdo federal para regular a
producao dos seus espagos. Ocorre que a legislagao ndo difere a cidade em suas
escalas diversas, sendo vistas como iguais a uma metropole, um bloco unico para
a lei de parcelamento, por exemplo.

As pequenas cidades nao avangaram de forma significativa na produgao de
planos diretores autbnomos e ha uma verificavel desigualdade socioterritorial, o que
finda com a auséncia de arcabouco juridico constitucional que trate desses espagos
urbanos, principalmente as suas tensdes e conflitos especificos (AKAISHI, 2011).

Na auséncia de producao legal dos pequenos municipios, devido essa nao
obrigatoriedade, e diante de dificuldades de controle do crescimento das cidades,
a Lei de Parcelamento do Solo Urbano (LPSU), Lei 6.766/1979, restou como
normativo federal destinado a regulagao da expansao urbana e da criagao de novos
lotes (GARCIA, FERNANDES, 2014).

A abertura de lotes nessas pequenas cidades obedece ao referido diploma
federal, arcabougo legal que se incumbe de legislar sobre qualquer cidade, utilizada
até os dias atuais como forma tradicional de incorporacédo de novos lotes as areas
urbanizadas (GARCIA, FERNANDES, 2014; LEONELLI, 2012).

Em cidades que apresentam um deficitario planejamento urbano, com
processos realizados de forma nao participativa e, principalmente, permeadas por
relagbes espurias interesses politicos e imobiliarios na gestdo do planejamento
urbano, muitos autores observam certa negligéncia com uma série de itens na
proposta da LPSU. Dentre elas, destacam como alguns dos problemas o
parcelamento em desacordo com o projeto, a desconsideragao de areas publicas
necessarias, o custo de infraestrutura publica, a implantacdo em areas
inadequadas e a inadequacao ao tecido urbano (GARCIA, FERNANDES, 2014).

O modelo implicado pela referida lei tem dois possiveis caminhos para o
parcelamento do solo urbano: o loteamento ou 0 desmembramento do solo urbano
(LEONELLI at. al, 2013). O primeiro se configura como a subdivisdo de glebas em
lotes destinados a edificagdo, com abertura de vias e infraestrutura minima, de
acordo com a referida lei. Ja o desmembramento aproveita a existéncia de vias
para a sua abertura, podendo surgir da divisdo de terreno existente (GARCIA,
FERNANDES. 2014).
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A Lei 6.679/79 tem pontos claros sobre a divisdo de lotes e a obrigatoriedade
de seguir ritos minimos de adequacao legal para a abertura de lotes urbanizaveis.
A referida norma define trés referéncias ao processo de loteamento: a qualidade
urbanistica, a legalidade e a possibilidade de comercializagéo dos lotes. A margem
dessas regras, a expansao urbana estaria formalmente ilegal ou irregular (SILVA,
2020).

A atualizagdo da LPSU, por meio da Lei 11.445/2007, deixa claro que o lote
somente € considerado urbanizavel, dada a possiblidade de acesso basico as
condicdes que formam o parcelamento. Por exemplo, a referida atualizacao trata
da necessidade de escoamento de aguas pluviais e evitar enchentes, esgotamento
sanitario, abastecimento com agua potavel e a construgcdo de vias urbanas de
circulacdo (BRASIL, 2007).

A aprovagao e a legalidade dos lotes sdo submetidas a analise municipal, e
sendo cumpridos os requisitos do desenho do projeto e seu memorial descritivo,
parte-se para as fases do registro imobiliario (GARCIA, FERNANDES, 2014).

Os parcelamentos executados de acordo com o rito informado sao
considerados regulares. A irregularidade surge quando ndo ha o cumprimento do
projeto ou do cronograma apresentado e, do ponto de vista juridico, quando ha falta
de registro no Cartério de Iméveis (SILVA, 2020).

Ja a ilegalidade guarda relag&o direta com o poder publico e é identificada
quando n&o ha sua aprovagao na producgao de lotes urbanizaveis. Pode partir tanto
da inexisténcia de deferimento do poder publico, quanto do indeferimento do
pedido, ressalvados os lotes que, se aprovados, padecam de ma conservacao pela
acgao do tempo ou ndo terem sido devidamente ocupados (GARCIA, FERNANDES,
2014).

A existéncia da ilegalidade na instalagdo de um loteamento produz como
alguns dos seus efeitos, segundo Freitas (2000): a inobservancia as normas e
técnicas de engenharia; a remogao da cobertura vegetal; a supressédo de espagos
reservados as areas publicas com fins comunitarios (areas n&o edificandi); o
desrespeito dos direitos do consumidor que compra o lote; as ligagdes inoficiosas
de redes publicas de luz e esgoto; o despejo irregular de esgoto doméstico sem
tratamento nos corregos, rios e mananciais; os depositos de lixo impréprios, o que

pode proliferar doengas e sobrecarga nas despesas do poder publico.
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Observados os efeitos negativos da irregularidade e da ilegalidade nos
loteamentos, segundo a lei de parcelamento do solo, torna-se relevante langar uma
lupa sobre as cidades pequenas, notadamente as peculiaridades de sua
urbanizagao, com a observagao da expanséao urbana e da producdo de moradias,
desdobradas em seus loteamentos urbanos.

E valido destacar, inicialmente, que para além da concess&o de direito a
divisdo em lotes privados, com cessdo aos loteadores, na realidade, o loteamento
€ um nucleo urbano de interesse comum. Em regra, esse desejo coletivo imprime
na formagdo do loteamento a necessidade de observancia a regras e
normatividades que integram o referido empreendimento na extensdo do
crescimento das cidades, ao passo que se torna parte integrante do patrimonio
publico municipal com a cessado de parte do terreno e a aprovagao dentro do
procedimento do loteamento de area destinada ao interesse publico (BARROSO,
1993).

A vinculagdo do municipio ao loteamento se da com a autorizagédo e
aprovacao e, posteriormente, ao poder de fiscalizar o cumprimento de regras pelo
empreendimento. A sua observancia esta ligada ao cumprimento dos ditames
legais informados anteriormente e devidamente inscritos no art. 17 da Lei 6.799/79
€ a sua natureza de inalterabilidade tem génese no mesmo diploma.

Ha uma contrapartida publica a concessao da licenga para loteamento nos
parametros da lei mencionada, que esta ligada ao direito do municipio sobre as
areas publicas e logradouros criados, bem como ao percentual sobre a
propriedade, devidamente reservada para edificacdo de infraestrutura que atenda
ao interesse publico (SILVA, 2020).

A fiscalizacdo do quanto € apresentado para a autorizacdo de loteamentos
e da sua regularidade é de responsabilidade do municipio, que se incumbe,
também, da verificagdo da ocupacao irregular do solo urbano e da promocgéao de
medidas para evitar a produgao de lotes de forma ilegal ou fora dos parametros que
foram descritos anteriormente. Visto que, ao nao fazé-lo, pode ser penalizado,
sendo instado a providenciar ele proprio as solugdes a urbanizagao do loteamento
(ROSA, 2002).

Segundo a analise dos ultimos dez anos sobre a produgao e a aprovagao de
lotes baseadas na LPSU, é tida a dimensao da maneira como caminhou o processo
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de urbanizagao do pequeno municipio.

A identificagdo dos processos internos e externos que deram origem aos
loteamentos implantados, ou ndo, com a anuéncia de fiscalizagdo do municipio foi
analisada sob a perspectiva das nogbes de regularidade, irregularidade e
ilegalidade, trazidas pelos conceitos de Silva (2020) e Garcia e Fernandes (2014)
Freitas (2000) e Sabino (2020).

A importancia de trazer o conceito de loteamento visa discutir de antemao
uma perspectiva de possibilidade de acesso aos lotes e dinamizar a estruturagao
de um fluxo realizado pelo municipio, enquanto entidade auténoma, na geréncia da
sua divisdo urbana e na estruturacdo de um sistema que, ao menos, tente lhe
garantir o cumprimento da LPSU. Também, uma melhor distribuicdo de servigos
publicos, haja vista possuir competéncias diferentes em relagado ao poder da Unido
para legislar sobre parcelamento do solo urbano.

Os planos de urbanizagdo excludentes', presentes no estudo de Maricato
(2000), existem em todas as dimensdes de cidades, sejam elas pequenas, médias
ou grandes. O plano de diretor, ainda que presentes as suas contradi¢gbes, ainda é
solucao largamente utilizada para regular o parcelamento do solo o surgimento dos
loteamentos, motivo pelo qual faz parte deste estudo. O planejamento pode nao
resolver todos os problemas da cidade, mas organiza no campo administrativo
solucdes a conducgdo de uma ordenacgao do seu crescimento.

E propositivo que a cidade legal seja base para se pensar o trabalho e
destacar os marcos na producao de lotes. Todavia, € apresentada como uma
perspectiva de estudo, sabendo-se que sob esse conceito estardo cidades ilegais,
informais, tanto quanto apontado por Maricato (2000, p. 148), quando indica que as
formas citadas s&o fruto de uma ineficacia que podem ser politicamente
provocadas, diz que “A ocupacéo ilegal da terra urbana nao é s6 permitida como

faz parte do modelo de desenvolvimento urbano no Brasil”.

3.2 — MARCOS LEGAIS NA PRODUGAO DE LOTES EM SANTA BARBARA

A analise dos diarios oficiais de Santa Barbara indica que a fundamentacgao

1 Que excluem uma parte da cidade e da populagédo. Sao planos diretores que excluem da chamada
“cidade legal’, ou dos seus planos, a cidade real. (MARICATO, 2000)
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para a divisdo das terras em lotes esta pautada, incialmente, na autorizagao legal
dada pela Lei Organica do municipio, que é o eixo principal que ampara as
normativas municipais, guardadas suas especificidades e ordem hierarquicas,
equivale a uma Constituicdo para o estado e a Constituicdo Federal para a Unido.

O municipio historicamente guarda representagao privilegiada dentro das
constituigdes do Brasil, de tal forma que possui amplo gozo de autonomia politica,
administrativa e financeira. Em conjunto a isso, Ihe é possibilitada a competéncia
para legislar sobre matéria urbanistica e sobre o seu planejamento, bem como o
controle do uso, do parcelamento e da ocupacgao do solo urbano, ao ponto de o
planejamento local ndo comportar interferéncia da Unido, de acordo com o art. 30
da CF/88 (SILVA, 2020).

Assim, apos a Constituicdo Federal de 1988, o legislativo municipal de Santa
Barbara aprovou sua Lei Organica em 1993, sendo essa atualizada em 2004, mas
com manutengao de grande parte de seu texto original. O seu Titulo VI, Capitulo II,
foi destinado para a regulagdo da politica urbana. Contudo, pulverizadas em
diversos artigos, ha normas sobre o planejamento urbano que preveem os passos
para a sua realizagdo, e a responsabilidade delegada de criacdo, autorizagao e
fiscalizacéo de loteamentos urbanos (SANTA BARBARA, 2013).

Dispositivos importantes dessa legislagdo podem ser destacados para
explicar o caminho para a autorizagao de loteamentos no municipio. A Lei Orgéanica
delega a competéncia e a responsabilidade sobre os loteamentos da cidade e, no

caso, a legislacao municipal apresenta o seguinte:

CAPITULO IV - Das Competéncias

Secao | - Da Competéncia Privativa

Art. 13° Ao Municipio compete prover a tudo quanto diga respeito
ao seu peculiar interesse e ao bem-estar de sua populagéo,
cabendo-lhe, privativamente, dentre outras, as seguintes: [...]
XXVII. estabelecer normas de edificagido, loteamento, arruamento
e zoneamento urbano e rural, bem como as limitagdes urbanisticas
convenientes a ordenacado do seu territério, observando a lei
federal;

§ 1°. As competéncias previstas neste artigo ndo esgotam o
exercicio privativo de outras, na forma da Lei, desde que atenda ao
peculiar interesse do Municipio e ao bem-estar de sua populagao
e conflite com a competéncia federal e estadual. (SANTA
BARBARA, 2013, p. 4, grifos nossos).
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A legislagao base de Santa Barbara reproduz a competéncia do municipio
para a producado de normas para edificacao e loteamentos. Essa competéncia diz
respeito ao poder local de criagdo de normas que possam auxiliar o planejamento
da cidade na busca, em tese, de melhor qualidade de vida da populagdo. Para isso,

o texto pontua observagdes obrigatérias, tais como:

§ 2° As formas de loteamento e arruamento o que se referem o
inicio XXVIlI deste artigo deverdo exigir reservas de areas
destinadas a:

I. Zonas verdes e demais logradouros publicos;

Il. Vias de trafego e de passagem de canalizagdo publica de
esgotos e aguas pluviais nos fundos dos vales;

Ill. Passagem de canalizacao publica de esgoto e de aguas pluviais
com largura minima de dois metros no fundo de lotes, cujo desnivel
seja superior a um metro de frente ao fundo (SANTA BARBARA,
2013, p. 7).

Notadamente na matriz das suas normativas havia a preocupacao principal
em nao apenas indicar a competéncia, mas de pronto estabelecer limites nos
processos de loteamentos urbanos. No que diz respeito a protecdo pluvial e a
disponibilizacao de infraestrutura minima que pudesse reduzir danos ambientais, o
texto indica encargos diretos aos loteadores que sdo de cumprimento obrigatorio.

Para o legislativo municipal restou a competéncia de, com a sang¢do do
prefeito, dispor sobre as matérias dadas pelo art. 33 do referido diploma legal, que
versam sobre o desenvolvimento urbano e sobre a producio do plano diretor, bem
como lhes possibilita estabelecer normas urbanisticas, particularmente as relativas

a loteamento e zoneamento do solo urbano. Sdo competéncias legislativas:

Art.33. Cabe a Camara Municipal, com a san¢ao do Prefeito, todas
as matérias da competéncia do municipio, especialmente,
sobre[...]

IV. planos e programas municipais de desenvolvimento, inclusive
plano diretor urbano; [...]

XX. estabelecer normas urbanisticas, particularmente as relativas
a loteamento e zoneamento; (SANTA BARBARA, 2013, p. 16).

No capitulo que trata da politica urbana o destaque fica por conta da
disposicdo do municipio para criagao do plano diretor, e indica n&o s6 a forma, mas
também as condicdes de participagao popular. Além disso, serviria o plano diretor

ao proposito também de fixar para@metros de organizagédo para promover o bem-
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estar dos habitantes:

Art. 128.A politica de desenvolvimento urbano, executada pelo
Poder Publico Municipal, conforme diretrizes fixadas em Lei
estadual e federal, tem por finalidade ordenar o pleno
desenvolvimento das fungdes da cidade de seus bairros, dos
distritos e dos aglomerados urbanos e garantir o bem-estar de sua
habitante.

§1°.0 Plano diretor, aprovado pela Camara Municipal, é o
instrumento basico da politica de desenvolvimento e de expanséo
urbana; (SANTA BARBARA, 2013, p. 46).

A previsao de producao de um plano diretor, que fica a cargo da lei organica,
nao se concretiza no plano normativo. Durante o periodo pesquisado, desde a
publicacdo da supramencionada lei, Santa Barbara n&o iniciou o processo de
aprovacgao do plano diretor. Ao menos nas ferramentas de transparéncia publica,
nao foi criado um plano, nem publicada lei de diretrizes para a criagdo do mesmo,
a exemplo do zoneamento do solo ou lei que o tenha instituido no periodo entre a
Lei Organica e esta pesquisa. Todavia, o executivo municipal tem a previsao de
realizar o georreferenciamento para produgcdo de um futuro PDDU. (SANTA
BARBARA, 2022).

E tacito que o fundamento legal do parcelamento do solo urbano ndo pode
ser atrelado ao plano diretor, a bem da pesquisa. Contudo, o decreto que institui o
loteamento faz mengédo a prerrogativa do municipio em legislar em matéria
urbanistica e no trato sobre os loteamentos urbanos, mas ndo ha qualquer mengéao
a dispositivo especifico (artigos, incisos) da Lei Organica.

Ao realizar o levantamento apurado de leis e decretos do executivo,
publicados nos diarios oficiais analisados, verifica-se que a fundamentacao dos
decretos sobre loteamentos se da, majoritariamente, por meio de legislagao federal.

Os decretos fazem mencgao a autorizagao da Constituicao Federal (art.” 174)
e do Decreto-Lei 3.365/41 (Lei das Desapropriagdes). Esse segundo diploma n&o
trata especificamente de Ioteamentos, pois se volta aos processos de
desapropriacédo de imdveis, suas condigdes e formas. A previsao legal que tratava
sobre loteamento do solo, ainda que tenha existido, fora revogada pela Lei n°® 9.785,
de 29 de janeiro de 1999, ndo sendo normativa que ampare o loteamento.

Porém, o Cdédigo Tributario do municipio, aprovado pela Lei n° 007/2000,
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complementa diretrizes e sangdes para parcelamento do solo urbano no municipio,
e indica a obrigatoriedade do pagamento de taxa para a liberacdo de qualquer
loteamento, e sanc¢des que serdo aplicadas aos loteadores que as descumprirem.
Sancdes essas que serdo trabalhadas em capitulo especifico (SANTA BARBARA,
2000).

Em todos os decretos encontrados ha mencéo a lei de parcelamento do solo,
a Lei Federal n°6.766 de 1979, bem com as alteragdes introduzidas pela Lei Federal
n°® 9.785, de 29 de janeiro de 1999, deixando a legislagdo LPSU a responsabilidade
em ordenar os processos de loteamentos no municipio.

Observado os decretos produzidos entre os anos de 2010 a 2020, a citacao
recorrente da competéncia municipal, dada pela Lei Organica, para legislar em
matéria de loteamentos esta baseada, em grande parte, ndo em legislagao propria,
mas em leis federais. O quadro 1 apresenta a fundamentacdo de decretos no
periodo, separados por loteamento.

Nota-se que o modelo de decreto utilizado segue a mesma base legal em
todos os casos, ainda que uns dispositivos ndo mais fagam mengao ao loteamento.
Conforme identificado com relagao ao Decreto-Lei 3.365/41, os decretos do poder
executivo se amparam em legislagédo infraconstitucional de forma padronizada,
havendo apenas alteracdes pontuais na forma do decreto com o transcorrer dos
anos.

Ao avaliar os processos de loteamentos no municipio, através de arquivos
da Diretoria de Patrimbnio, bem como os arquivos presentes na Secretaria de
Infraestrutura de Santa Barbara, levantamos os procedimentos adotados para
aprovacgao de loteamentos desde o inicio do processo até a publicacdo em diario
oficial do decreto autorizador. No periodo de recorte informado, verificamos que
parte dos loteamentos ndo cumpriu os prazos estabelecidos.

O procedimento adotado, em todo o caso, leva em conta os processos
estudados e, guardadas as suas especificidades a respeito do tamanho do terreno
e area de ruas, pragas e areas institucionais, seguem um mesmo fluxo para a
aprovacgao, inclusive o registro do numero de lotes para a chamada “urbanizagéo
compulsaria”, processo pelo qual a Prefeitura assume o encargo de obras, ao passo

que solicita parte do terreno para financiar o encargo firmado.
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Quadro 1- Dispositivos de fundamentagao legal para autorizagao de loteamentos
em Santa Barbara por ano, 2014-2019

Loteamento Decreto Legislagao Ano de
do Decreto, autorizagao
Residencial Vila N° 004/2014 147 CF/88 2014
Marques Decreto-Lei n° 3.365/41
Lei Federal n® 6.766/79
Loteamento Cerqueira | N° 010/2014 147 CF/88 2014
César | Decreto-Lei n°® 3.365/41
Lei Federal n® 6.766/79
Loteamento Residencial | N° 008/2016 147 CF/88 2016
Alto Da Boa Vista Decreto-Lei n°® 3.365
Lei Federal n® 6.766/79
Loteamento Residencial | N° 022/2016 147 CF/88 | 2016-2017
Alto da N° 034/2017 | Decreto-Lei n° 3.365/41
Pojuca Lei Federal n° 6.766/79
Loteamento Residencial | N° 035/2017 147 CF/88 2017
Portal do Sertao Decreto-Lei n°® 3.365/41
Lei Federal n® 6.766/79
Loteamento Residencial | N° 020/2016 147 CF/88 2019
Viva Feliz N° 001/2019 | Decreto-Lei n°® 3.365/41
Lei Federal n® 6.766/79
Loteamento Popular N° 014/2019 147 CF/88 2019
Bella Vista E 023/2019 | Decreto-Lei n°® 3.365/41
Lei Federal n® 6.766/79
Loteamento Popular N° 15/2019 147 CF/88 2019
Solar E 024/2019 | Decreto-Lei n°® 3.365/41
Lei Federal n® 6.766/79

Fonte: SANTA BARBARA (2014, 2016, 2017, 2019).

Do quadro 1 se verifica quais foram os loteamentos aprovados por essa

dindmica de analise da Prefeitura Municipal de Santa Barbara. Insta salientar que
os dados disponiveis nos diarios oficiais no periodo estudado diferem dos
encontrados no Cartério de Registro de Imoveis e Hipotecas do municipio,
conforme sera detalhado no capitulo 4 deste trabalho.

Inicialmente, se observa a necessidade de requerimento dirigido ao Prefeito
do municipio, solicitando a inscricdo do loteamento para posterior autorizagao. Isto
apresenta o loteador e deve delimitar, por meio documental, as areas do
loteamento, confrontantes, documentos que comprovem a identificagdo legal do
loteador, bem como, de forma pormenorizada, o terreno a ser loteado. Para tanto,
o documento de registro no Cartério de Imoveis € essencial a comprovagao de

titularidade, ainda que n&o haja ferramenta legal, como instru¢do normativa
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publicada nos diarios oficiais do municipio. Assim, 0os processos apresentaram uma
coordenacao de fluxo, de forma que podemos enumerar como lista de documentos
necessarios os seguintes:

1- Documentos de identificacdo do loteador;

2- Escritura devidamente registrada no cartério do municipio;

3- Quitagcado com a Fazenda Municipal;

4- Comprovacgao de residéncia no loteador;

5- Recolhimento da taxa de licenca para loteamento por meio de Documento
de Arrecadagao Municipal (DAM);

6- Mapa e planta com descritivo dos lotes delimitando area de reservada nao
inferior ao percentual minimo de areas institucionais;

7- Registro do loteamento do terreno no cartorio do municipio;

8- Decreto autorizando a implantagdo do loteamento, com regras a serem
observadas pelo loteador, e pela fiscalizagdo do municipio, sob pena de
penhora de parte do terreno para que seja realizada pelo ente publico.

O fluxo de aprovagédo, desse modo, segue e passa ao 6rgéo responsavel
pela orientacdo técnica, que na cidade trata-se da Secretaria de Infraestrutura
(SEINFRA). E dada a aprovacgao da planta ha o envio do processo ao Gabinete do
Prefeito para encaminhamentos, conforme fluxograma 1:

O ato de aprovagéo se da por meio de decreto do executivo, ou seja, ainda
que haja a possibilidade de atuag&o do legislativo em matéria urbanistica, conforme
o art. 33 da Lei Organica do Municipio, o ato depende unicamente da aprovagao
legal do chefe do executivo, o que difere da legislagdo sobre o plano diretor, que
depende de aprovacao por meio de lei, a qual passa pela Camara de Vereadores
(SANTA BARBARA, 2013).

O interesse desses atores na institucionalizagdo do planejamento
urbanistico coaduna com a proposic¢ao de Silva (2010), que nos informa de um dado
receio nos municipios, tanto do executivo como do legislativo, de que a produgao
legislativa urbanistica substitua sua capacidade de decisdo e de comando
administrativo. Para isso, ha uma proposta interna e uma logica prépria desenhada
pela Administracado publica para tramite dos processos internos, apresentada na

figura 7, dando conta do procedimento de analise e fiscalizacéo.
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Figura 7 - Fluxograma para aprovagao de Loteamentos em Santa Barbara, Bahia,
2020
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Fonte: Pesquisa Documental na Secretaria de Infraestrutura

Elaboragéo: Diego Santos Rebelo (2020).

Diante dessa conjuntura, nota-se que a autorizagao nao € a fase que termina
os processos. E importante que sejam respeitados os dispositivos legais inseridos
pelo poder executivo no decreto ou os replicados da Lei Federal n® 6.766/79, que
devem ser cumpridos para a manutenc¢do da regularidade, conforme conceito
apresentado de Silva (2020) e Garcia e Fernandes (2014). Alguns desses séo

expressos no corpo do texto do decreto, vejamos:

Art. 3° - Obriga-se a proprietaria do empreendimento imobiliario, a
executar todas as obras relativas a rede de esgoto sanitario, rede
de distribuicdo de energia elétrica e iluminagao publica, rede de
galeria de aguas pluviais e meio fio, constantes no projeto, no prazo
de 12 (doze) meses, contados da data da publicagao deste decreto.
Art. 4° - Compete aos Proprietarios executar os seguintes
melhoramentos publicos:
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I. Demarcacao das quadras e dos lotes com marcos de madeira;
Il. Terraplanagem das ruas, de acordo com os perfis aprovados;
lll. Colocagéao de guias e sarjetas em todas as ruas;

IV. Implantagédo da rede de luz domiciliar de acordo com o projeto
a ser aprovado pela Companhia Elétrica do Estado da Bahia e pela
Prefeitura Municipal de Santa Barbara;

V. Implantagédo da rede de galerias de aguas pluviais, de acordo
com o projeto a ser aprovado pela Prefeitura Municipal de Santa
Barbara;

VI. Pavimentagcdo adequada para trafego nas ruas especifica no
projeto aprovado pela Secretaria Municipal de Servigos Publicos;
VII. Construgao de rampas de acesso junto a vias e logradouros
para portadores de deficiéncia fisica, de acordo com projeto
aprovado pela Prefeitura Municipal de Santa Barbara;

VIII. Implantagdo das redes de agua e esgoto de acordo com os
projetos a serem aprovados pela EMBASA (SANTA BARBARA,
2019. p. 2).

O descumprimento do processo apos a autorizagao pode fazer revogar o ato
ou até mesmo disparar a “urbanizacdo” compulséria, definida em decreto. A titulo
de ilustragao, para suscitar a vinculagao que o decreto autorizativo da ao processo
fiscalizatorio posterior, em que deve-se cumprir o prazo, sob pena de execucgéo dos
lotes caucionados:

Art. 7° - A proprietaria devera obter, complementarmente, junto aos
orgaos Federais e Estaduais as autorizagdes ou licencgas, antes das
obras que delas necessitem.

Art. 8° - A proprietaria fica obrigada a promover a juntadas aos
autos do comprovante de pedido de registro do empreendimento
junto ao Registro imobiliario competente, no prazo maximo de 180
(cento e oitenta) dias a contar da presente data, sob pena de
caducidade da aprovacgéao.

Art. 9° - A proprietaria obriga-se a divulgar em todos os materiais e
meios de veiculacdo publicitaria, o numero do processo de
aprovacao do loteamento na Prefeitura Municipal de Santa Barbara
e a fixar em local bem visivel do loteamento, painel informando o
numero do Decreto de Aprovagdo e cronograma de obras de
infraestrutura que correrédo as suas expensas.

Art. 10° - Como garantida a execugao das obras mencionadas no
artigo 3° a loteadora cauciona 5 (cinco) lotes no loteamento ora
aprovados.

Art. 11° - Este Decreto entra em vigor na data de sua publicagao,
revogadas as disposigdes em contrario (SANTA BARBARA, 2019,

p. 2).

Notadamente, o executivo legalmente tenta se assegurar de qualquer
descumprimento de obrigac&o legal pelo loteador. E o que se vé no texto citado,

em que o art. 10 garante parte do terreno, além das legais, para que se promova o
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cumprimento da quantidade necessaria minimamente da legislagao federal, a fim
de que seja possivel a urbanizagdo compulsoéria do loteamento.

O processo visa assegurar ao municipio o cumprimento das regras da LPSU.
Inicialmente, verificando os documentos que dizem respeito a propriedade do
imoével (rural ou urbano), sua origem e histérico, com o fito de resguardar a
legitimidade do proprietario em parcelar o terreno. A demarcagao dos lotes deve
ser apresentada, resguardando percentualmente a area institucional delimitada no
projeto de decreto, bem como a area de ruas e outros equipamentos publicos.

O pagamento de taxas e emolumentos séo parte integrante da aprovagao.
Apds a fase de andlise pelo 6rgdo, o decreto € aprovado com algumas
responsabilidades de pavimentagdo, construgéo, ligagcbes de agua e energia e
pavimentacdo. Adiante, as obras passam a receber a atengdo da Secretaria de
Infraestrutura (SEINFRA) para o cumprimento do cronograma de 12 meses,
definido em Decreto. Apds a aprovacao, o loteamento é levado ao Cartdrio de
Iméveis para registro final e venda dos lotes ja individualizados.

O rito informado para a aprovagao dos loteamentos manteve-se no periodo
de estudo (2010-2020) e seguiu dessa forma até a aprovagao da lei n°® 592 de 30
de junho de 2021, que pds fim a um periodo de certa inseguranca juridica e
possibilitou a adocdo de um procedimento definido em lei, especificando os
documentos necessarios, o procedimento, a responsabilidade pela fiscalizacéo e a
sangéo para infracbes de parcelamento. As infragdes foram instrumentalizadas
pela lei 607 de 27 de dezembro de 2021, o Cdédigo tributario do Municipio de Santa

Barbara, sob as quais multas podem ser aplicadas.

3.3 —LOTEAMENTOS PRODUZIDOS NA CIDADE E URBANIZAGAO (2010-2020)

O nucleo urbano de Santa Barbara e a sua divisdo em bairros surgiu das
necessidades de expansao da cidade, por conta da feira-livre, das ocupagdes ao
redor da igreja e, posteriormente, do comércio nas areas vicinais e proximas a BR-
116. Com estabelecimentos precarios, em terrenos baldios, foram montadas
moradias provisorias que, posteriormente, foram “melhoradas”, até que se criavam
pontos “fixo” de comércio ou oferecendo servigos, “os quais lhe asseguravam a
fixagao definitiva”. (GENOT, 1993).
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A ocupacgao do entorno da igreja e adjacéncias pelos feirantes consolidou o
nucleo urbano, tendo na desordem a progressao do crescimento. Ocupava-se um
terreno e, ndo havendo esbulho, tornava-se posseiro, e assim, pagava-se taxa a
paréquia de Santa Barbara dirigida a sua manutencgao; e, por fim, passado algum
tempo, cercavam as areas em torno das suas casas e delas se tornaram
proprietarios (GENOT, 1993).

Essa observagédo pode ser feita na Igreja Matriz, a praga da Igreja e o
Mercado Municipal, bem como a ocupagao que se deu nesse entorno e formou a
area central da cidade, e podem-se identificar também os espacos e terrenos
comerciais no entorno do perimetro da igreja.

A estruturacédo do centro de Santa Barbara, na atualidade, guarda relagao
estreita com a sua historia, pois ha emaranhados de ruas pequenas, nao paralelas,
ou que nao tém saida para as principais avenidas. A ocupacdo na area da feira-
livre e do cemitério municipal também demonstra que havia liberdade na
modelagem das moradias e que uma relativa planificacdo da gestdo estatal so
apareceu apos crescimento do nucleo urbano mais antigo.

Na década de 1970, ha mencao a publicacao de Decreto de n° 19 de 06 de
fevereiro de 1970, que estabelecia para fins censitarios a delimitagado da zona
urbana do municipio. Apesar da citacdo, nao foi encontrada nos arquivos do
municipio. Genot (1993) reclama da dificuldade de acesso a fontes historicas,
indicando ser parte da memdria coletiva da populacdo e a manutengado dessas um
dever dos poderes publicos.

Assim, ruas e terrenos foram incorporados, posteriormente, a divisdo da
cidade em quadras e a organizagao de moradias. A cidade foi dividida na década
de 2000 em 7 bairros'?, sdo eles: Terra Santa, Alto da Bela Vista, Centro, Nossa

senhora do Rosario, Tanque Novo, Agua Pequena' e Kalile, definidos por meio da

12 A delimitagdo e denominacao dos bairros em Santa Barbara se deu com a aprovacgdo da lei n°
384/2006, que também alterou os limites e o nome do bairro Kalile, e revogou a lei n°® 372/2006.
Antes da referida lei, Oliveira (2005) utiliza uma nomenclatura diferente e informa, sem indicar a
fonte legal, que os bairros da cidade eram: Centro, Terra Santa, Tanque da Na¢&o, Matadouro velho,
Alto da Bela Vista, Centro, Nossa senhora do Rosario, Cascalheira, Lalia e Manaus.

13 Os limites do bairro nao foram encontrados, pois, a delimitagdo descrita esta inserida em areas
de propriedades rurais, conforme Art. 6°, da lei n°® 384/2006: “é denominado bairro Agua pequena,
o bairro situado na regido sul desta cidade com os limites adiante descritos: #Ao Norte -
Propriedade de Valter Ciriaco de Cerqueira; #Ao Sul — Propriedade de José Marcolino de Souza;
Ao Leste — Propriedade de Maria das Mercés Oliveira e Lourdes Santos da Silva; Ao Oeste —
Propriedade de Leandro Souza e Isabel”’. Essas informagdes sao insuficientes para realizar a sua
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Lei Municipal n° 384 de 26 de outubro de 2006 (SANTA BARBARA, 2006), bem
como em 7 setores, conforme Mapas 3 e 4.

O crescimento do numero de loteamentos, especialmente para areas
proxima ao rio Pojuca e ao Morro do Urubu, forgou a expanséo “virtual” da area
urbana, desobedecendo a divisdo administrativa em bairros. Dos empreendimentos
encontrados neste trabalho, quatro apresentam expansdes nao previstas em 2006,
obstando a organizagdo administrativa e criando novas ruas e avenidas, para dar
conta das subdivisdes que os loteamentos e o crescimento urbano apresentam.

Importante indicar que os loteamentos apontados estao fora da area da lei
que delimitou os bairros, conforme se observa no mapa 3. Esse demonstra como
loteamentos foram criados distantes do centro e da divisdo administrativa dada pela
lei n® 384/2006. E, ainda que isso n&o seja um indicativo especifico de desconexao
com a cidade, no plano da pesquisa, findou por dificultar a localizagao das areas
por meio das informagdes disponibilizadas nos decretos, haja a vista ndo haver
indicacao de bairro.

Na génese dos bairros antigos eram comuns o cultivo de frutas e
leguminosas, bem como a produgao pequena de horticultura e plantas medicinais
(GENOT, 1993). Esse destaque dado aos primeiros bairros da cidade da uma ideia
da conexao anterior com a vida rural, ou seja, uma continuidade no formato de
aglomerado que guarda as caracteristicas sobre o transito rural/urbano. E dessa
forma que se iniciou a produgao de lotes e, mais posteriormente, os loteamentos
urbanos.

A producao de loteamentos em Santa Barbara remonta a um passado
recente, notadamente, a partir do ultimo quartel do século XX. Genot (1993) registra
que no entorno da parte central o desmatamento da caatinga foi iniciado para a
pratica da pecuaria, e continuou com a criagao de loteamento na cidade. Os
primeiros loteamentos estavam localizados em areas desmatadas ou com escassa

vegetacgao, a exemplo do Tanque Novo, o Matadouro Novo e o Alto da Rosa.

correta delimitagéo, motivo pelo qual n&o fora inserido no mapa. Infere-se, de maneira informal, que
o bairro se encontra na parte sul da cidade, proximo a uma pequena lagoa. (SANTA BARBARA,
2006, grifos nossos)
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Mapa 3 - Delimitagao dos bairros segundo a Lei 384/2006, Santa Barbara, Bahia,

2022
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Mapa 4 - Mapa de localizagao dos setores, Santa Barbara, Bahia (2020)
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Um dos primeiros loteamentos de que se tem registro é o Nossa Senhora do
Rosario, datado de 1982 e, segundo Genot (1993), foi o criado por Gerard Laflame,
padre canadense que residia em Anguera. Em levantamento realizado por pesquisa
escolar em 1987, descrita pela autora, os loteamentos existentes no municipio
eram: Manaus, Cascalheira, Nossa Senhora do Rosario, Morada do Alto, Tanque
Novo, do Quitoco, do Matadouro Velho, Matadouro Novo, Tanque da Nagéo e do
Alto da Rosa.

Os mapas 3 e 4, retirados dos arquivos informados, servem de referéncia a
SEINFRA e tém os registros realizados até meados de 2019. O mapa 5, que
também estd estampado nas paredes da Secretaria, guarda a relagdo desses
loteamentos e suas respectivas localizagdes, nao trazendo referéncias especificas
aos bairros aprovados em 2006.

Nota-se que a produgéo de lotes aconteceu de forma gradual, principalmente
a partir desses primeiros registros. Macédo (2011) informa que, na ultima década
do século XX, houve em Santa Barbara a promocédo de politicas publicas que
culminaram na migragdo campo/cidade, alavancada face as doagdes de pequenos
lotes de terra as familias pobres, que migraram do que a autora chama de “roga”'4.

A politica publica era a permissdo ao municipio em promover a doagao de
lotes de terras em areas um pouco afastadas da parte central da cidade, de forma
que os primeiros loteamentos formados nesse processo foram: Cascalheira, o Torto
e a Terra Santa (conhecido pelo nome de Areal). Esses novos loteamentos eram
espacos da cidade “povoados por maioria rural”. Macedo (2011, p. 48-49) descreve

esses loteamentos populares sob outros aspectos historicos e socioeconédmicos:

14A opgao da autora pelo termo roga ndo é aleatéria. Em verdade, é “um posicionamento politico
construido em longos anos de convivéncia com o espaco rural. Vem da necessidade de trabalhar
com uma terminologia compreendida e aceita pelos sujeitos que ali vivem. O conceito de zona rural
€ mais um entre aqueles que pouco ou nada tém a ver com a fala dos seus moradores. “[...] A nossa
opcéo pelo termo roga foi construida nos muitos encontros, nas escolas rurais (onde ensinamos e
aprendemos), em longas caminhadas nas estradas de chao, nas casas de farinha, nas noites de
reza (para Sdo Cosme e Sao Damiao), nas histérias contadas no terreiro de casa, sob o céu
estrelado, nos adjutérios e tantos outros. Nesses encontros, aquele espago vivido foi sempre
representado como “a roga”. Para o morador, em Santa Barbara, a palavra roga representa tanto o
feito, onde se planta o feijdo, o milho, a mandioca, quanto o espago onde vive com sua familia e
toda a vizinhanga”. (MACEDO, 2011, p. 23-24)



Mapa 5- Loteamentos criados na cidade de Santa Barbara, Bahia, 2014-2020
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Seus moradores promoveram a transferéncia de parte do
patriménio cultural da roga para ali. Nas plantagdes de milho, feijao,
batata doce, nos quintais das casas ou em terrenos baldios; na fala
(terminologias, sotaques, tom de voz); na preferéncia alimentar; na
forma de comer, de se divertir, de lidar com o outro (seja nos
momentos de lazer seja no trabalho cotidiano); na maneira de se
relacionar com o real, enfim, essa periferia anuncia a continuidade
da roga em movimentos de reterritorializagéo.

A doacgdo desses lotes se deu por meio de interesse da Cémara de
Vereadores, ao aprovar a Lei n° 23 de 1 de dezembro de 1993, que autoriza a
Prefeitura Municipal a realizar a “doag¢ao” de forma gratuita de 2.000 terrenos para
pessoas carentes do municipio (SANTA BARBARA, 1993).

A caracterizacdo desses loteamentos para pessoas oriundas da zona rural
do municipio, bem como a possibilidade de receber diretamente do poder executivo
um terreno em area urbana, foram registros pontuais do crescimento urbano por
meio de loteamentos publicos. Ainda que, como descrito pela autora, os registros
historicos demandem as especificidades dessas novas formas de “urbanizar” no
municipio.

O crescimento econdmico fez aumentar a demanda por terra em todo o pais,
principalmente durante o periodo de maior participagdo popular e abertura de
processos de financiamento nos bancos publicos de programas habitacionais, ou
da melhora na condi¢do econémica da populagdo no periodo dos governos do
Partido dos Trabalhadores (PT) (MARICATO, 2020).

No municipio, o estabelecimento de comércio, o fluxo nas areas do Mercado
Municipal e a criacdo do Centro de Abastecimento forcavam a implementacao de
politicas publicas e obras para garantia desse crescimento, como o calgamento de
vias ao redor do referido centro de abastecimento em 1993, Governo Fernando de
Fabinho, que absorveu a feira da cidade no seu entorno (GENOT, 1993).

As condi¢cbes favoraveis de crescimento econdmico nos anos 2000 e
seguintes provocaram o interesse na comercializagao de lotes pelos antigos donos
de terras préximas ao centro urbano. Deu-se essa dindmica do crescimento urbano
do pais, observada na ampliacao de indicadores da Pesquisa Nacional por Amostra
de Domicilios (PNAD), do IBGE, em 2010, bem como da coordenagéo nacional no
amparo das politicas urbanas (MARICATO, 2020).

No contexto das pequenas cidades brasileiras, o reflexo da politica urbana,
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ainda que se amparem nas leis federais, ndo sofre tanto com a intervencio do
poder do executivo federal sobre o desenvolvimento urbano. A eles é concedida a
possibilidade de exigir alguma regulagdo, como € o caso dos planos diretores.
Todavia, as pequenas cidades, em grande parte, ndo se encaixam nessa
obrigatoriedade, ao ponto de Maricato (2020, p. 53) afirmar que “nunca é demais
repetir que nao é por falta de planos e leis que as cidades do Brasil estdo como
estao” e que a percepcao do desenvolvimento urbano futuro depende de mudancgas
culturais e de uma costura federativa (Uni&do, estados Distrito Federal e municipios).

Em Santa Barbara, na falta do previsto plano diretor, que minimamente
definiria as areas urbanas e limites a urbanizacgéao, e diante da ndo obrigatoriedade
federal, o avango na implantacdo loteamentos se deu por ordens do mercado de
terras, como percepgédo de novas modalidades de negdcio e facilitagdo de linhas
de crédito.

O loteamento necessita da autorizagao executiva do municipio e registro de
lotes, o que possibilita o oferecimento de financiamento pelos bancos, partindo da
premissa de que basta a titularidade do terreno, a disponibilidade do lote e a analise
da engenharia do lote para a assinatura de contrato (CEF, 2020). Além da
possibilidade existente de se promover financiamento préprio por meio do loteador,
que realiza o parcelamento do imével sem necessidade de passar pelo crivo do
banco publico.

Houve notavel articulagdo para o crescimento do municipio no periodo da
administracao de Fernando de Fabinho, Ex-prefeito de Santa Barbara e atual Vice-
prefeito de Feira de Santana, que fora Deputado Estadual, obteve com forte
articulagao por intermédio de José Ronaldo (Ex-Prefeito de Feira de Santana) com
o Governo da Bahia, a época sob a gestdo de Antonio Carlos Magalhaes, o que
facilitou a transferéncia de investimentos para o municipio, que experimentou
avangos em areas estratégicas para o seu crescimento futuro (GENOT, 1993).

No mesmo periodo, da Lei n°® 23 de 1 de dezembro de 1993, a gestao
implementou o “Projeto Terra para o Nosso Povo”, que autorizava a doacgéo de
2.000 terrenos, porém, inicialmente, s6 foram distribuidos 200 para familias de
baixa renda na sede do municipio (GENOT, 1993). Os registros dessas doagdes
nao foram encontrados. Notou-se que a lei também foi utilizada como

fundamentacdo para defesa de futuras doacbes promovidas pelo Executivo
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Municipal'®, cuja quantidade nao foi identificada. Assim, ndo se sabe quantos
terrenos foram doados e para quem foram feitas as doacdes, de acordo com os
levantamentos realizados.

Ainda que tenha havido desordem nessa fase, o crescimento do nucleo
urbano serviu ao capital imobiliario e aos proprietarios fundiarios que viriam a se
movimentar de forma ndo homogéneas entre os futuros loteadores. Donos de
glebas rurais, herdeiros, empresas de capital limitado pertencentes ao municipio e
notadamente empresas da cidade de Feira de Santana se alternaram nos pedidos
de autorizagao para loteamento no municipio.

A area urbana expandiu em funcao de decreto, bem como pelo interesse
peculiar em abrir novas glebas, aumentando assim o perimetro urbano, sem que
no plano legislativo pudesse se refletir numa nova ordenagéo de bairros, por meio
de lei que alterasse os limites anteriores ou criando novas divisdes administrativas,
por exemplo. Caso tivesse sido feita, no plano executivo, essa delimitacao serviria
a uma qualidade no planejamento da prestagcédo de servigos publicos e, ainda, na
fiscalizacdo do cumprimento de requisitos essenciais a a aprovagdo dos
loteamentos.

Nos anos de 2014, 2016, 2018 e 2019, conforme decretos encontrados,
foram aprovados oito novos loteamentos em Santa Barbara, tendo por base a
LPSU, sao eles: Vila Marques, Loteamento Cerqueira César |, Loteamento
Residencial Alto Da Boa Vista, Loteamento Residencial Alto Da Pojuca, Loteamento
Viva Feliz e Portal Do Sertdo. (Mapa 5)

Na certiddo positiva de propriedade solicitada ao Cartério de Imodveis e
Hipotecas do municipio ha registro de dois loteamentos n&o instituidos por meio de
decreto: Loteamento Manuel e Durvalina e Loteamento Residencial de Campo
Califérnia. (BAHIA, 2022). Eles constam nos livros de matricula do Cartério, mas
nao passaram pela analise do executivo. Contudo, para efeitos de direito de
propriedade, possuem as matriculas individualizadas na forma de loteamentos.

O loteamento Manuel e Durvalina possui registro no Cartorio, mas nao
consta dos diarios oficiais nos anos pesquisados, bem como nao ha registro nos

arquivos acessados na Prefeitura Municipal. As informacdes levantadas dao conta

5 No processo do MP, ha denuncia de que doagdes também foram feitas por membros do
legislativo.
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de que o registro pode ter acontecido de forma tardia, haja a vista reorganizagéo
dos cartdrios e a assuncao de novos tabelides apds a privatizacdo desse em 2013
(IRIB, 2013).

Quanto ao Loteamento Residencial de Campo Califérnia, os lotes estédo
registrados apenas no Cartdrio, sem documentos que indiquem a sua aprovagao
pelo executivo, e se tratam de fracao de terra rural para moradia. Essa modalidade
de moradia conhecida como “Sitio de Recreio” tem previs&o legal na LPSU, a qual
nos informa que podem ser criadas areas com essa finalidade. Por fim, as
instru¢cdes normativas do Instituto Nacional de Colonizagcdo e Reforma Agraria
(INCRA) delimitam que esses devem ser regulados pelo municipio, por meio do

plano diretor.

1- Residencial Vila Marques

Fora aprovado por meio do Decreto do Executivo 004/2014, situado no
“perimetro urbano”, ainda que por localizag&o se indique a “estrada que liga a sede
municipal ao municipio de Caraibas” e, conforme Mapas 3 e 4, localiza-se no Setor
2, cerca de 600m de distancia do Centro (SANTA BARBARA, 2014). O loteamento
possui 111 lotes, todos destinados a unidades residenciais, tendo as seguintes

caracteristicas:

a) 08 (oito) quadras, divididas em 111 (cento e onze) lotes, sendo
todos para unidades residenciais, que perfazem a area de
28.275,00 metros quadrados;

b) Area de Ruas, perfazendo uma area de 17.085,58 metros
quadrados;

c) Area Institucional, com a area de 2.425,00 metros quadrados;
(SANTA BARBARA, 2014, p. 2).

O Residencial Vila Marques foi um dos primeiros loteamentos aprovados no
periodo. Seu processo teve inicio no ano de 2013, com o requerimento direto ao
chefe do executivo para execugao do parcelamento e loteamento, finalizado em
2014 com o processo de autorizagdo. A foto 1 ilustra atualmente a situacdo do
loteamento e uma das suas vias de acesso no sentido centro da cidade.

2- Loteamento Cerqueira César |
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Guarda relagao com o bairro Terra Santa, uma das primeiras povoagdes da
cidade, por conta de situar-se em area antes distante da sede. O loteamento esta
situado a uma distancia de 1,7km do centro, e pela localizagao esta integrado a
outro loteamento publico, e hoje esta ligado ao centro por meio de ruas e vias de
acesso, como a apresentada na foto 1, e pela sua comunidade, que tem forga
politica por meio da Associagdo Comunitaria do Bairro Terra Santa. (SANTA
BARBARA, 2014) O bairro ndo é novo e ha destaque a sua ocupagéo no trato da

divisao politica da cidade no texto de Oliveira (2005).

Foto 1 - Loteamento Residencial Vila Marques visto por meio de uma das suas
vias de acesso, Santa Barbara, Bahia, 2022

.
- -

Fonte: Arquivo pessoal de Diego Santos Rebelo (2022)

Situa-se entre as avenidas Patricio Sdo Paulo, Arlindo Sdo Paulo de Freitas
e Dr. Sisnando Evangelista, essa localizagao insere o seu tragado dentro de um
antigo loteamento no referido bairro. Como caracteristicas fisicas, tém as descritas
a sequir:

a) 05 (cinco) quadras, divididas em 82 (oitenta e dois) lotes, sendo
todos para unidades residenciais, que perfazem a area de



89

18.971,13 metros quadrados;

b) Area de Ruas, perfazendo uma &rea de 9.860,58 metros
quadrados;

c) Area Institucional, com a area de 948,77 metros quadrados;
(SANTA BARBARA, 2014, p. 2).

Localiza-se numa extensdo do bairro Terra Santa, descrito por Oliveira
(2005), mas que nao fora inserida no levantamento realizado por Genot (1993). Em
2015 nao houve nas publicacbes analisadas autorizacdo para loteamentos
regulares. Somente em 2016, com o primeiro loteamento do Residencial Alto do
Pojuca, foi que houve novos pedidos no municipio. Na foto 2, tem-se que os

terrenos sao vendidos como centro e indicam aprovacéao e escritura dos lotes.

Foto 2 - Propaganda de Venda do Loteamento Cerqueira César, Santa Barbara,
Bahia, 2015

NO CENTRO DE SANTA BARBARA

ASBSVADOK

CERQUEIRA CESAR 1\/ O lugar certo-pawra morar'!

Prontos
para

/ \construir/

e

Fonte: Empresa Meta (2022). Pagina: Loteamento Cerqueira Cesar | E Il

3- Loteamento residencial Alto da Boa Vista
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O maior do periodo e que fora autorizado por meio de Decreto Executivo n°
008, de 1 de junho de 2016, dito situado no perimetro urbano, fica a direita da BR-
116, no Setor 1, conforme mapa 4. E um dos Unicos onde o requerimento
documental fora de ampliacdo, ainda que os documentos apresentados e a
autorizagdo sigam os moldes de novo loteamento, com todas as obrigagdes
inerentes ao modelo de parcelamento do solo que o municipio exige (SANTA
BARBARA, 2016).

Surgido da divisdo judicial de uma fazenda e da partilha da mesma, o
requerimento de ampliagdo do loteamento partiu de pessoa fisica, amparada em
documentagao e tendo um advogado como seu representante legal. Distante cerca

de 1,5km do centro, suas caracteristicas fisicas s&o as seguintes:

a) 14 (quatorze) quadras, divididas em 346 (trezentos e quarenta e
seis) lotes, sendo todos para unidades residenciais, que perfazem
a area de 95.390,80 metros quadrados;

b) Area de Ruas, perfazendo uma area de 37.885,20 metros
quadrados;

c) Area Institucional, com a area de 6.949,00 metros quadrados;
(SANTA BARBARA, 2016, p.2).

Como garantia da execugdao das obras necessarias a urbanizagdao do
loteamento o decreto cauciona quatro lotes identificados no decreto autorizador
como Lotes 37, 38, 39 e 40 da Quadra S (SANTA BARBARA, 2016). A foto 3 ilustra

a entrada do loteamento em 2022.

4—Residencial Alto do Pojuca

Teve seu requerimento registrado através da divisdo do terreno em 220
lotes. A localizacao fora informada como “situada no perimetro urbano”, ainda que,
da analise do mapa 4, setor 7, dista 2 km da praga matriz e in loco, a area seja uma
intersegdo com pastos e comunidades rurais (SANTA BARBARA, 2016). Situa-se
apods o loteamento Portal do Sertdo, e do Campo do Gado, local utilizado para
venda de gado e torneio de vaquejadas no municipio.

O loteamento, conforme se verifica, situa-se em area afastada do nucleo
urbano. Sua autorizacdo foi realizada por meio do decreto 022/2016, de 27 de
dezembro de 2016, e posteriormente foi feito novo decreto de n° 034/2016, de 30
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de outubro de 2016, com as mesmas medidas legais e regras de parcelamento do

solo, conforme se verifica do texto de ambos:

a) 09 (nove) quadras, divididas em 220 (duzentos e vinte) lotes,
sendo todos para unidades residenciais, que perfazem a area de
64.814,72 metros quadrados;

b) Area de Ruas, perfazendo uma éarea de 27.980,24 metros
quadrados;

c) Area Institucional, com a area de 7.193,06 metros quadrados;
(SANTA BARBARA, 2016, p. 2).

Foto 3 - Vias de acesso e infraestrutura do Loteamento Residencial Alto da Boa
Vista, Santa Bérara, Bahia, 2022

7%

Fonte: Arquivo pessoal de Diego Santos Rebelo (2022)
Nota: dista 1,7 km da praga principal do municipio

Com a preservagao das proporgdes originais e da localizagédo, contata-se
que houve a novacdo do decreto anterior, inclusive da area pertencente ao
municipio e da construgcédo de ruas e melhoramentos urbanos. Os documentos do
processo administrativo de autorizagdo demonstram que o imével original € “area
de terra agricola denominada Rio Pojuca” (SANTA BARBARA, 2016). Essa
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composi¢cao pode ser observada na Foto 4, em que se ilustra a situagdo do

loteamento em 2022.

Foto 4 - Entrada principal do Loteamento Residencial Alto do Pojuca na regido do
Morro do Urubu, indicado como zona urbana em decreto e fora dos bairros

existentes, Santa Barbara, Bahia, 2022

Nota: dista 2 km da praga principal do municipio

5 — Loteamento Portal do Sertdo

Fora autorizado por meio do Decreto Executivo n® 018, de 01 de dezembro

de 2016 e, posteriormente, pelo Decreto n° 35, de 30 de outubro de 2017. No
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primeiro decreto, o texto fala na ampliacédo da area e no segundo menciona a
autorizacado do loteamento. Quanto ao seu memorial descritivo, situa-se em area
de perimetro urbano, sendo a sua localizacado entre o Campo de Gado e antes do
rio Pojuca, distante 1,7 km da Igreja Matriz. Situa-se no setor 7 do mapa 4, bairro
Terra Santa. A autorizagao foi realizada no ano de 2017 por meio do Decreto n° 35

de 30 de outubro de 2017, com as seguintes caracteristicas:

a) 09 (nove) quadras, divididas em 193 (cento e noventa e trés)
lotes, sendo todos para unidades residenciais, que perfazem a area
de 41.139,98 metros quadrados;

b) Area de Ruas, perfazendo uma éarea de 19.698,23 metros
quadrados;

c) Area Institucional, com a darea de 5.436,57 metros
quadrados;(SANTA BARBARA, 2016, p.2)

Para garantia da execugdo das obras de melhoramento urbano foram
caucionados, assim como em todos os decretos, cinco terrenos. A situacdo do

terreno e suas condi¢gdes em 2022 podem ser vistas na foto 5.

Foto 5 - llustra a situagao do Loteamento Portal do Sertdo e sua localizagao,
Santa Barbara, Bahia, 2022

Fonte: Arquivo pesso e iego Santos Rebelo (202)
Nota: dista 3 km da praga principal do municipio
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6—-Loteamento Residencial Viva Feliz

Esse Loteamento é parte de um terreno existente em area urbana do
municipio na rua Luiz Anténio Araujo Lima, no setor 2, entre as quadras 11 e 20,
bairro Centro (Mapa 4), tendo sido adquirido diretamente pela empresa
incorporadora, conforme registro no Cartério de Iméveis. O requerimento chegou a
ser realizado em meados de 2016, findando no Decreto n® 20 de 16 de dezembro
de 2016. Posteriormente, foi substituido pelo Decreto n° 01 de 18 de janeiro de
2019, apods a verificagdo da necessidade de adequacgao pelo executivo municipal.

Por caracteristicas estabelecidas em documentos e no decreto, possui:

a) 07 (sete) quadras, divididas em 154 (cento e cinquenta e quatro)
lotes, sendo todos para unidades residenciais, que perfazem a area
de 26.907,35 metros quadrados;

b) Area de Ruas, perfazendo uma &rea de 6.918,00 metros
quadrados;

c) Area Institucional, com a area de 1.897,00 metros quadrados.
(SANTA BARBARA, 2016, p. 2)

O loteamento guarda caracteristicas do modelo de desdobramento, haja
vista estar localizado em proximidade de uma das principais vias urbanizadas da
cidade, a rua Luiz Anténio Araujo Lima, onde fica situada a escola estadual
Professor Carlos Valadares, fundada em 1967 (GENOT, 1993). A foto 6 demonstra

que ainda existem areas nio construidas no loteamento.

7 — Loteamento Popular Bella Vista

Encontra-se na Rua Marcelina Maria de Jesus, nas terras da Fazenda
Pojuca, Bairro Terra Santa, setor 7, conforme mapa 4, situado na mesma localidade
de outros empreendimentos, distante cerca de 3km da Igreja Matriz. Trata-se do
desmembramento da Fazenda Pojuca e €& pertencente a uma empresa de
incorporagdo de empreendimentos imobiliarios da cidade de Feira de Santana
(SANTA BARBARA, 2019; RECEITA FEDERAL, 2022).

Fora autorizado por meio do Decreto de n° 14 de 11 de julho de 2019, com
as mesmas proposi¢cdes de cumprimentos legais para sua implantagdo. Em seu

descritivo e no supracitado diploma, estao as seguintes divisdes fisicas:
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Foto 6 - Situacao do Loteamento Viva Feliz e areas sem construcao de lotes,
Santa Barbara, Bahia, 2022

Fot: Arquivo pessoal de DieSants eeIo 22)
Nota: dista 500m da praga principal do municipio

a) 05 (cinco) quadras, divididas em 142 (cento e quarenta e dois)
lotes, sendo todos para unidades residenciais, que perfazem a area
de 23.873,23 metros quadrados;

b) Area de Pracas, perfazendo uma area de 1.582,88 metros
quadrados;

c) Area Institucional, com a area de 636,91 metros quadrados.
(SANTA BARBARA, 2019, p. 2)

A caucéo realizada em todos os decretos exarados pelo executivo municipal
€ de cinco lotes no loteamento ora aprovado, como a maioria dos loteamentos, de
acordo com o art. 10 do mesmo decreto. Notadamente a area pertencente a
fazenda foi uma das escolhas do proprietario para expansao de loteamentos. Na

foto 7, vemos a situacao do loteamento em 2022.
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Foto 7 - Loteamento popular Bella Vista e infraestrutura instalada, Santa Barbara,
Bahia, 2022

LA

Fote: rquio pessoal de Dieg SantosRebe (202)
Nota: dista 3 km da praga principal do municipio

8 — Loteamento Popular Solar

Também esta situado na Rua Marcelina Maria de Jesus nas terras da
Fazenda Pojuca, e nasceu do desmembramento da Fazenda Pojuca localizado no
setor 7, no bairro Terra Santa, conforme mapa 4. Por esse motivo, € pertencente a
mesma empresa de incorporagao de empreendimentos imobiliarios do loteamento
Popular Bela Vista de Feira de Santana (SANTA BARBARA, 2019).

Fora autorizado por meio do Decreto de n° 15 de 8 de julho de 2019, com as
mesmas proposigdes de cumprimentos legais para sua implantagdo e no seu

descritivo e no decreto encontram-se as seguintes divisdes fisicas:

08 (oito) quadras, divididas em 184 (cento e oitenta e quatro) lotes,
sendo todos para unidades residenciais, que perfazem a area de
38.290,24 metros quadrados;

b) Area comercial de 03 (trés) lotes, totalizando 843,77 metros
quadrados;
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c) Area de Pracas, perfazendo uma area de 1.224,14 metros
quadrados;

d) Area Institucional, com a area de 1.492,00 metros quadrados.
(SANTA BARBARA, 2019, p. 2)

A caugado realizada em alguns dos decretos exarados pelo executivo
municipal também de 5 (cinco lotes) aprovados, de acordo com o art. 10 do decreto,
ainda que os loteamentos tenham numeros de lotes diversos. O loteamento esta a
uma distancia de 2 km do centro da cidade, faz divisa com o Popular Bela Vista, e
ambos pertencem a mesma empresa loteadora, conforme situacao ilustrada na

Foto 8, e segue 0 mesmo padréo de guias de marcagao de ruas.

Foto 8 - Divisao entre loteamento Solar e Popular Bela Vista, Santa Barbara,
Bahia, 2022

Fonte: Arquivo pessoal de Diego Santos Rebelo (2022)
Nota: dista 2 km da pracga principal do municipio

Este capitulo indicou como a urbanizagao se deu de forma excludente e o
PDDU, ainda que bastante criticado, seria uma possibilidade de se obter o
ordenamento adequado do solo, o que evitaria ainda maiores desigualdades na

producdo da cidade. E a LPSU que orienta a regulamentacdo de loteamentos
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nessas cidades pequenas e suplanta, em alguns casos, o ordenamento municipal
em nome da hierarquia de normas. Por outro lado, a LPSU pode estar
“‘desajustada”, muitas vezes, a realidade local.

Na auséncia do PDDU, toda a sorte de interferéncias pode ocorrer no
procedimento de aprovacao desses loteamentos, haja a vista a baixa capacidade
de fiscalizacdo e de corpo técnico das pequenas cidades no controle do
crescimento no numero de loteamentos (FREITAS, 2000). Por isso, foram trazidas
as nocgoes de llegalidade e Irregularidade nessas produgdes, o que instrumentaliza
o capitulo 4, no sentido de indicar a existéncia dessas situacdées no municipio de
Santa Barbara e os prejuizos que podem ser causados pelas situagdes
identificadas

Houve em Santa Barbara a constru¢cdo de legislagdes que tocavam na
questdo urbana e nos loteamentos e elas foram destacadas neste capitulo,
indicando que 0 municipio se ocupou de legislar sobre moradias e a forma de
organizagéao do solo, ao mesmo tempo. Tecnicamente, criou-se um modelo de fluxo
de aprovacgéo, apresentado por meio do fluxograma da figura 7, que leva em conta
um procedimento do municipio para cumprir com a Lei de parcelamento.

Dada a legislacédo, aprofunda-se o histérico de criagdo dos loteamentos,
passando pelas politicas publicas e, posteriormente, ao aproveitamento de areas
urbanizadas para a extensdao de loteamentos privados, dado o crescimento
econdmico experimentado por agentes imobiliarios nos anos de governos do PT no
pais. (MARICATO, 2020)

Finda-se o capitulo 3 com a atencao aos loteamentos aprovados por meio
de decreto do Executivo Municipal, levantando sua localizagdo, dimensao, numero
de lotes e localizagdo nos bairros do municipio. Ademais, foi indicado o suporte ao
estudo por meio de mapas e fotografias que corroboram o objeto de estudo e as
primeiras informacgdes que podem desses elementos serem inferidas.

A cidade assim é acometida por uma urbanizagdo compulséria, projetada e
nao cumprida na integralidade do quanto é apresentado para aprovagédo do
loteamento. Como consequéncia desse planejamento insuficiente, ha a dificuldade
em modular atendimento, construir equipamentos (escolas, posto médico),
prestacdo de servigos essenciais e, principalmente, em dimensionar até mesmo o

crescimento da malha urbana, dificultando a fiscalizagdo como um todo.
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Em Santa barbara, no capitulo 4, entraremos nos interesses dos loteadores,
origem do investimento, ou a falta dele, posi¢gdes adotadas pelo municipio na
produgao de loteamentos e nas condi¢des dadas da fiscalizagdo no periodo em
destaque. Igualmente, traz dados e destaca os loteamentos que apresentam-se
como regulares, irregulares e ilegais, tendo por base as analises dos documentos
encontrados frente a LPSU, bem como, os estudos realizados por Silva (2020),
Garcia e Fernandes (2014), Rosa (2002) e Freitas (2000).
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4. LOTEAMENTOS REGULARES, IRREGULARES E ILEGAIS NA CIDADE DE
SANTA BARBARA: RESPONSABILIDADES SOBRE O PARCELAMENTO DO
SOLO

4.1 — LOTEADORES E OS INTERESSES NA PRODUGAO DE SANTA BARBARA

O inicio do processo de loteamentos no municipio se deu por meio de
distribuicdo de terrenos publicos, culminando no interesse privado na criagdo dos
loteamentos, tendo como propulsor, em tese, a melhoria na infraestrutura da area
central e da “extensao” por meio de decreto da area urbana.

Do levantado dos documentos cartorarios, deduz-se que esse interesse se
se intensificou no periodo de estudo, entre os anos de 2010 a 2020. Note-se que
dos registros encontrados no Cartério de Imoveis, ha no periodo 1980 a 2010
apenas trés loteamentos, sendo eles o Nossa Senhora do Rosario, Parque Planalto
e 0 Manaus.

N&o se olvide que, antes disso, o0 processo de loteamentos sem registros no
referido Cartorio possa ter acontecido a revelia da fiscalizagdo municipal e ante a
auséncia de interesse das partes em realizar o registro, seja por venderem
informalmente os imoveis por meio dos chamados “contratos de gaveta”®, seja pela
burocracia que tomava do loteador, além do tempo e maior investimento.
Importante indicar que a pratica dessa conduta na venda de lotes ndo se esvaiu
com tempo, pois até os dias atuais ainda é ferramenta “ilegal”’, mas ndo incomum
de parcelamento do solo.

No periodo compreendido entre os anos de 2010 a 2020, o numero de
loteamentos aprovados e registrados no Cartério de Imoéveis foi de oito (Manuel e
Durvalina, Residencial de Campo Califérnia, Vila Marques, Cerqueira César |, Alto
da Boa Vista, Residencial Portal do Sertdo, Alto do Pojuca e Viva Feliz) e é,
portanto, o periodo de maior crescimento do niumero de loteamentos aprovados por

meio de decretos, que foram registrados no Cartorio de Imdveis, conforme se

6 Contrato de venda imobiliaria irregular, ndo registrada no Cartério de Iméveis, que néo
corresponde a regularidade imobiliaria e @ norma geral, mas que € bastante comum em pequenas,
médias e grandes cidades, ou onde nao ha o interesse no planejamento e fiscalizagao consolidados
do solo (FALCAO, 2021). No Cédigo Civil Brasileiro, de 2002, o Art. 1.227 informa que “os direitos
reais (propriedade, posse, dominio e habitacdo) sobre imdveis constituidos, ou cuja transmisséo
tenha ocorrido por ato entre vivos sé se adquirem com o registro no Oficio de Registro de Iméveis
dos referidos titulos” (BRASIL, 2002).
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visualiza no quadro 2. (SANTA BARBARA, 2022)

Quadro 2 - Levantamento dos loteamentos registrados no Cartorio de Imoveis
com nome e ano de registro, Santa Barbara, Bahia, 2010-2020

Loteamento Ano de registro
Loteamento Manoel e Duvalina 2013
Loteamento Residencial de Campo California 2014
Residencial Vila Marques 2016
Loteamento Cerqueira César | 2015
Loteamento Residencial Alto Da Boa Vista 2016
Loteamento Residencial Alto da 2016
Pojuca

Loteamento Residencial Portal do Sertdo 2017
Loteamento Residencial Viva Feliz 2019

Fonte: Cartorio de Oficio de Registro de Imdveis e Hipotecas, titulos e documentos e civil
das pessoas juridicas (2022)

Dado que os dois primeiros registros tratarem-se de loteamentos levados
para vinculagao no Cartério, sem que fosse encontrado o decreto autorizador, haja
a vista a sua natureza (recreativa rural) ou a aplicagdo de um procedimento
equivocado de registro (divisdo simples), estdo excluidos do levantamento para
analise e identificacdo dos loteadores, € ndo deixam de serem essenciais para
compreender e analisar o crescimento de loteamentos que ocorreu no periodo.

A lista apresentada no quadro 1, no capitulo 3, € a que separa os
loteamentos que passaram pelo processo de aprovacdo por decreto. As
informacgdes cadastrais ddo conta de divergéncias entre os documentos oficiais e
os encontrados nos decretos publicados dos diarios oficiais, que sinalizam apenas
os loteamentos dispostos na Quadro 3 (Santa Barbara, 2014, 2015, 2016, 2017,
2018, 2019).

Na analise dos oito loteadores encontrados e diante das informacdes
constantes no processo administrativo de aprovacg&o, nos processos judiciais e
documentos da Receita Federal, apds realizado o refinamento das informacgdes
acerca da origem dos loteadores, foram separados alguns importantes indicadores

que auxiliam a compreensao do movimento de expansao por parcelamento do solo.
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Quadro 3 - Loteamentos aprovados por meio de decreto, Santa Barbara, Bahia,

2014-2019
Loteamento Ano de autorizagcao
Residencial Vila Marques 2014
Loteamento Cerqueira César | 2014
Loteamento Residencial Alto Da Boa 2016
Vista
Loteamento Residencial Alto da 2016
Pojuca
Loteamento Residencial Portal do 2017
Sertao
Loteamento Residencial Viva Feliz 2019
Loteamento Popular Bella Vista 2019
Loteamento Popular Solar 2019

Fonte: SANTA BARBARA (2014, 2016, 2017, 2019).

Inicia-se pela natureza juridica, ou seja, se os loteadores se tratavam de
pessoas fisicas ou pessoas juridicas, em que as pessoas fisicas sdo os loteadores
cadastrados por meio do Cadastro Nacional de Pessoa Fisica (CPF) e as juridicas,
aquelas cadastradas por meio do Cadastro Nacional de Pessoa Juridica (CNPJ), e
passa-se pela verificagdo da origem dos socios e, junto a isso, do capital
empregado para a viabilizagdo dos loteamentos.

No levantamento inicial, de acordo com informacdes publicas dos decretos,
a exemplo de CPF e CNPJ informados no corpo do texto das ementas aprovadas,
o percentual encontrado entre pessoas fisicas e juridicas por loteamentos
aprovados € de exatamente metade, 50% de pessoas fisicas e 50% de pessoas
juridicas (RECEITA FEDERAL, 2022; SANTA BARBARA, 2014, 2016, 2017, 2019).

Quanto a origem e a natureza do capital investido, existem os loteamentos
realizados por meio de Pessoa Fisica (PF) e o de Pessoa Juridica (PJ), o que ndo
altera o procedimento, mas o alcance de suas responsabilidades. Como veremos
adiante, esse dado é importante para medir o alcance da responsabilidade pela
qual responde o loteador, seja perante o municipio, a Fazenda Publica'” ou frente

aos compradores.

7 A Fazenda publica é o termo utilizado para se referir as pessoas juridicas de direito publico interno,
suas autarquias e fundagdes exercidas de poder publico. O termo personifica 0 Estado em suas
relagdes com implicagdes patrimoniais, sendo, portanto, a parte demandante em agdes judiciais ou
a parte processada para se conseguir recompor danos. (ALVAREZ, 2021) A ela cabera a cobranga
judicial do nao cumprimento de obrigacdes realizadas pelos loteadores, estando, portanto, em mora,
ou em débito com a Fazenda Publica.
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E maior a presenca de glebas advindas da divisdo de fazendas, fruto de
procedimento de herancga. Isso é caracteristica comum quando se tratam de
pessoas fisicas loteadoras, € o que se infere dos documentos apresentados nos
processos administrativos para aprovacao dos loteamentos e posterior decreto do
executivo. Assim, foram encontrados quatro loteadores que sao pessoas fisicas no
periodo de estudo (SANTA BARBARA, 2014; 2016; 2017; 2019), sendo esses
donos de glebas herdadas que decidiram lotear e apresentaram o seu plano e
plantas.

Quando a natureza é de Pessoa Juridica, os iméveis foram adquiridos, por
meio de compra de fazendas, também fruto de heranca, por empresas imobiliarias,
advindas de oportunidades de compra, restando quatro loteadores com essa
natureza no periodo em destaque. Dos oito loteamentos do periodo, 50% foram
promovidos por empresas que tém como atividade principal do seu Classificacao
Nacional de Atividades Econémicas (CNAE) a venda de iméveis ou corretagem.

Quanto a origem do loteador, seja pessoa fisica ou juridica, e do capital para

o parcelamento, tem-se a seguinte formagao, conforme grafico 3:

Grafico 3 - Loteadores por cidade de Origem e Investimento Santa Barbara,
Bahia, 2014-2019

Santa Barbara
25%

Feira de Santana
75%

Santa Barbara Feira de Santana

Fonte: RECEITA FEDERAL (2022); SANTA BARBARA (2014, 2016, 2017, 2019)
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Da analise dos decretos, pode se concluir, inicialmente, serem 75% dos
loteadores advindos da cidade de Feira de Santana, o que nos leva a compreender
um interesse de capital externo movimentando as relagdes entre as cidades.
Notadamente, essa dinamica se eleva com o surgimento de Pessoas Juridicas
(empresas loteadoras), com intuido de parcelar o solo, de forma que esse
movimento empresarial € observado, principalmente, a partir de 2016 (SANTA
BARBARA, 2016; 2017; 2019).

Antes desse movimento empresarial, € necessario compreender que, entre
2010 e 2016, os loteadores inscreveram os loteamentos em nome préprio. As
pessoas fisicas eram potenciais loteadoras, pois a propriedade dessas glebas,
havidas de herancga, estava proxima de areas “urbanizaveis”. Do numero de glebas

surgidas de propriedades herdadas temos, conforme o grafico 4:

Grafico 4 - Origem das Glebas loteadas, Santa Barbara, Bahia, 2010-2020
3,5

2,5

N

15

[

0,5

Origem da Gleba

M Heranga (Loteador direto) M adquirido de Proprietario

H Dados inexistentes na pasta B Empresas loteadoras que adquriram de herdeiros

Fonte: SANTA BARBARA (2014, 2016, 2017, 2019)
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E é comum que a origem dos terrenos para loteamentos urbanos seja a
heranca de propriedades, muitas vezes divididas entre herdeiros que optam por
vender seus lotes ou contratam empresas loteadoras para realizar o processo de
parcelamento e venda. Essas empresas especializadas em empreendimentos
imobiliarios geralmente possuem CNAE, voltada para essa atividade econdmica,
sendo responsaveis pelo desenvolvimento de projetos urbanisticos, infraestrutura
e comercializagao dos lotes.

Outro ponto que deve ser destacado nesta analise € que esse interesse do
capital empresarial na composicdo de empreendimentos pode ter advindo da
possibilidade de minorar o prejuizo financeiro nessa atividade. E que, quando o
loteador descumpre qualquer regra ou comete irregularidade na medigao,
construgédo ou divisdo das glebas, respondera civiimente com seus bens pelos
danos causados a outros e a coletividade. (BRASIL, 2002)

O Estatuto Nacional da Microempresa e da Empresa de Pequeno Porte,
instituido pela Lei complementar 123/2006, no intuito de promover o
“‘desenvolvimento econdmico” e a funcao social da empresa, findou por auxiliar as
mesmas em um regime préprio. (BRASIL, 2006)

No caso das pessoas juridicas, a possibilidade é de limitar o valor do prejuizo
com qualquer irregularidade ao limite estabelecido no teto do seu capital social'®;
ou seja, para a pessoa fisica, ndo ha limite de penhora de bens e execugdo em
caso de descumprimento de normas ambientais, civis de consumidor, pois pode
atingir todos os seus bens. Ja para a pessoa juridica'® ha a limitagado dessa penhora
ou execugao ao valor do capital social, ndo se confundindo seus bens com os dos
socios, 0 que s6 pode ser feito em raras excegdes judiciais?C.

E de se compreender que, com o passar do tempo, as empresas criam

8 Dentre as suas diversas fungbes uma delas é demonstrar a capacidade financeira e forca
econdmica. Para Coelho (2015), compreende-se como uma medida da contribuicdo dos sécios
para o inicio e continuagdo da atividade empresaria, justamente por delinear a capacidade
econdmica da empresa. O chamado capital social tem como uma das fungdes basilares a garantia
dos credores.

19 Para Coelho (2015, p. 61), a “pessoa juridica é, portanto, um instrumento técnico-juridico
desenvolvido para facilitar a organizacdo da atividade econémica. E técnica criada para o exercicio
da atividade econémica e, portanto, para o exercicio do direito de propriedade”.

20 A possibilidade de desconsideragdo da personalidade juridica para atingir os socios exige que a
conduta seja abusiva e contraria ao principio da Fungao Social da Pessoa Juridica, ou da empresa,
que se coaduna com a fung¢ado social da propriedade. Identificados abusos, se impde que seja
possivel juridicamente a sua desconsideragédo para atingir as pessoas fisicas, na figura de seus
soécios (DIDIER, 2016).
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interesses no municipio e demonstram capacidade técnico operacional maior para
lidar com as questdes necessarias ao parcelamento do solo. Entre 2014 e 2016,
foram 2 loteamentos realizados por pessoas fisicas com os riscos apresentados.
O aumento da participagcédo de pessoas juridicas € notado a partir de 2016,
quando, dentre os 6 autorizados, quatro empreendimentos eram capitaneados por
PJ e apenas dois deles por pessoas fisicas. Entre as pessoas juridicas, o valor de
investimento, representado pelo seu capital, varia entre R$ 26.608,00 e R$
120.000,00, o que representa, em parte, a capacidade de arcar com os custos de
qualquer prejuizo causado aos cofres publicos e aos adquirentes de lote, esses

valores estao listados na tabela 4.

Tabela 4 - Loteamentos de pessoas juridicas com origem e ano de autorizagao no
periodo, Santa Barbara, Bahia, 2010-2020

Loteamento (PJ) Capital social | local de registro | Ano de
em Reais (R$) | (PJ) autorizacao

Loteamento 1 50.000,00 Santa 2016
Barbara/BA

Loteamento 2 120.000,00 Feira de 2019
Santana/BA

Loteamento 3 26.608,00 Feira de 2019
Santana/BA

Loteamento 4 26.608,00 Feira de 2019
Santana/BA

Fonte: SANTA BARBARA (2016; 2019).

Na tabela 4, apresentam-se dados considerados de capital social declarado
a Receita Federal do Brasil (RFB) das empresas loteadoras no municipio. Levando-
se em conta o tamanho dos lotes e o valor total dos empreendimentos, ainda que
sem apuro técnico de avaliador, € baixa a possibilidade de, em caso de
irregularidade, executar esse valor, 0 que, como veremos adiante, causa prejuizo
ao particular, ao passo que pode atingir o erario e o interesse publico.

No que diz respeito ao interesse em lotear e as questdes atinentes a
autorizacao e urbanizagao de lotes, foram criados formularios com questdes que
objetivavam saber o interesse dos loteadores, a razdo da escolha do municipio e
andamento da fase executiva de obras e situacido atual dos iméveis. Por meio de
aplicagao de formularios, dos oito loteadores levantados, apenas dois deles

responderam.



107

Ao serem questionados o interesse de lotear no municipio, indicaram a
construcao de infraestrutura publica, como uma quadra, e informaram que as ruas
seriam pavimentadas pelo municipio. Ao serem questionados se o projeto esta em
conformidade com o decreto, informaram ambos estarem autorizados pela
Prefeitura Municipal, ao ponto de informarem estarem regulares.

Os loteadores confirmaram a origem de terrenos advindos de heranga de
propriedades rurais. Quanto a infraestrutura basica, perguntados se ja haviam
ligagbes de agua e luz, informaram n&o ter sido realizadas. Fora do questionario,
informam previsao para o ano de 2023.

Acerca das areas publicas, responderam em ambos 0s casos que ha reserva
para areas publicas destinadas a Prefeitura. Ainda nesse ponto, sobre a
fiscalizagdo das areas e obras, informaram estar acontecendo. Acerca da
regularidade do imodvel, os loteadores informam que o registro em cartério foi
realizado.

Infere-se das informagdes levantadas que predominam no periodo em
estudo loteamentos advindos de propriedades herdadas, e que os mesmos foram
realizados, em grande parte, impulsionados pelo capital advindo de “investimento”
provenientes da cidade de Feira de Santana, o que sinaliza que ha interesses
externos na producédo dos empreendimentos na cidade por esses.

Das respostas aos questionarios, os loteadores pareceram concisos em
defender que o interesse parte de uma dada “facilidade” em lotear e que séo
impulsionados pela existéncia de promessa de obras de melhorias urbanas, como
dito, em um caso de construcdo de uma quadra de esportes, no outro do
calgamento que chegaria até o loteamento.

Os loteadores citam regularidades tanto na fiscalizagdo pela Prefeitura,
como no registro, e que as ligagdes de agua, luz e esgotamento sanitario estariam
em vias de serem feitas ainda no ano de 2023. No entanto, € importante destacar
que, de acordo com o item 3.3 e a analise feita no topico referente a regularizagéo
dos terrenos produzidos, os decretos de autorizacédo estabelecem um prazo de 12
meses para o cumprimento desses itens de infraestrutura. Com base nessa analise,
dos loteamentos apresentados no periodo de recorte, todos estariam obrigados a
dotar a infraestrutura.

Segundo Sabino (2021), a responsabilidade de execugdo dessa
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infraestrutura minima urbana é do loteador e assinala que a LPSU prevé, no art. 9°,
caput, e art. 18, V, que ela deve ser entregue no prazo de 4 anos. Nessa senda, o
autor ainda diz que a norma que estabeleceu esse prazo extrapola a competéncia
da Constituicdo de 1988, devendo-se levar em consideragédo o prazo fixado pelo
municipio, quando razoavel, por tratar-se de uma norma de carater especifico.

De fato, o texto da LPSU apresenta diferencas em relagdo ao que esta
previsto nos decretos municipais de Santa Barbara. Nesse sentido, € importante
considerar a norma especifica municipal ao analisar o cumprimento da
infraestrutura, seguindo esse raciocinio.

Da analise apresentada, podemos delinear a origem dos terrenos que se
tornaram loteamentos, a identificagao dos loteadores, a sua condi¢ao econémica e
a localizagado com relagao a cidade. O questionario buscou responder as questdes
relacionadas aos interesses desses na producdo de lotes no municipio e se viu que
eles ancoravam-se em solucgdes publicas para parcelar no municipio, a exemplo de
promessa de calgcamento ou da construgdo de quadra como barganha para
aprovarem os loteamentos.

Foi observado o avang¢o do interesse de empresas com atividades de
construcdo e incorporagdo no municipio, observando-se o CNAE, e, em muitos
casos, a declaracdo de bens em valores baixos, ndo dando cobertura a uma
urbanizagao compulsédria a ser suportada pelo municipio e posteriormente cobrada
em juizo.

A producao de loteamentos é realizada considerando que os proprietarios
da terra pertencem a uma elite com grande poder econdmico, 0 que permite a
instrumentalizagdo técnica desses empreendimentos. A crenga de que as normas
serdao estritamente cumpridas resulta em uma fiscalizagao deficiente, o que acaba
por auxiliar essa elite na legalizagdo dos loteamentos. De acordo com Holston
(2015 p.4), essa pratica € conhecida como "complicar para enganar", ja que o
comprador final muitas vezes sé percebe as irregularidades ou ilegalidades ao
tentar transferir a propriedade definitivamente.

A interpretacdo da legalidade do loteamento e sua conformidade com as
normas envolve uma série de alegagdes de legalidade apresentadas pelos
loteadores dos terrenos, a fiscalizagdo realizada pelo municipio e a observagao
externa cuidadosa das possiveis violagdes das normas. Conforme Holston (2015,
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p.1), esse processo pode ser considerado um ‘“instrumento de desordem
calculada", em que a interpretacao legal pode tanto ajudar quanto prejudicar a
analise da aprovacéao e posterior fiscalizagcao da producéo urbana.

Apos considerar os interesses dos loteadores, € necessario abordar a
regularizacao dos lotes produzidos e os elementos que contribuem para identificar
se um parcelamento foi devidamente regularizado e fiscalizado apds a sua
aprovacao.

Nesse sentido, a secdo 4.2 se dedica a analisar ndo apenas a fiscalizagao
realizada pelos loteadores, mas também a regularidade da produgéo urbana dos
loteamentos, o cumprimento dos requisitos minimos exigidos pela LPSU e pelos
decretos executivos que nortearam a aprovacao dos parcelamentos. Essa analise
aborda aspectos relacionados a qualidade urbanistica do projeto, questdes legais

e a liberacao para comercializacado dos lotes.

4.2 - REGULARIZAGCOES DOS LOTES PRODUZIDOS E REGISTRADOS

Iniciamos este capitulo identificando, por meio de dados, os levantamentos
da origem e identificacdo dos seus interesses na produgdo de loteamentos na
cidade de Santa Barbara. Nesta secdo, o intuito € escalonar os loteamentos e
enquadra-los em regulares, irregulares e ilegais, diante dos levantamentos
realizados, razéo pela qual € importante retornar aos procedimentos metodoldgicos
que nos trouxeram até o refinamento dos loteamentos estudados.

Ha registros de diversos loteamentos nos arquivos municipais. Alguns ja
devidamente citados neste trabalho, a exemplo dos apresentados por Genot
(1993), bem como os loteamentos Almeirinda, Nova Esperancga, Jamil Jorge Assad,
Nova Esperanca, Sdo0 Raimundo e Amazonas, encontrados em mapas, mas nao
nos oficios respondidos pelo Cartério Municipal (SANTA BARBARA, 2022; BAHIA,
2022).

Presumimos que alguns loteamentos podem ndo mais manter os registros
ou nem chegaram a ser executados. Em outros casos, ndao se encontram o0s
documentos devido o tempo, ou até mesmo a natureza e modelo do loteamento. A
exemplo dos loteamentos publicos, sob os quais sé foram encontrados mapas

antigos como o Loteamento Manaus, que mantém o registro no Cartorio de Imoveis,
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desacompanhado de outros documentos de propriedade, constando em processo
administrativo como publico (SANTA BARBARA, s.d.).

Neste item, apresentaremos a situagcédo dos loteamentos urbanos em Santa
Barbara, no tocante a regularidade, descumprimento da norma urbanistica ou falta
de registro. Do levantamento realizado, apresentamos as possiveis solu¢des para
regularizagcao dos empreendimentos, ja em fase conclusiva deste trabalho.

Com o intuito de conduzir esta analise, parametrizamos as questbes
encontradas utilizando os conceitos apresentados de Irregularidades e llegalidades
existentes nos referidos loteamentos. Para tanto, precisamos especificar o que a
LPSU diz acerca da constituicdo de um loteamento, no tocante a Sabino (2020), ao

definir o que denuncia a irregularidade no loteamento:

O loteamento &€ meio de urbanizacdo e sé se efetiva por
procedimento voluntario e formal do proprietario da gleba, que
planeja sua divisdo e a submete a aprovagao da Prefeitura, para
subsequente inscricdo no Registro Imobiliario, transferéncia
gratuita das areas das vias publicas e espacos livres ao Municipio
e alienagéo dos lotes aos interessados. (SABINO, 2020, p. 22)

Ou seja, so6 se efetiva exclusivamente por meio de obediéncia a consolidagao
dessa ordem cadenciada informada pelo autor, pois, para esse, quando ha a
quebra de qualquer ponto dessa cadeia ndo se produz o loteamento, mas forma
irregular ou até mesmo ilegal diante da LPSU.

A LPSU cria uma ordem de aprovacao para loteamentos e desdobramentos
impondo que sejam cumpridos requisitos que estao expressos, como condigao para
o desenvolvimento valido e regular de todo o empreendimento, compreendendo as
seguintes e principais fases: - pedido de diretrizes (arts. 6° e 7°); - apresentagao do
projeto (arts. 9° a 11); - aprovacgéao pela Prefeitura Municipal (arts. 12 a 17); - pré-
registro (art. 18); - execugéo (art. 18, V); e registro. (BRASIL, 1979). Qualquer item
desvirtuado ou faltante dessa ordem que n&o venha a ser cumprido, torna ilegal por
irregularidade insanavel o loteamento.

Silva (2020) subdividiu as irregularidades por tematicas, quais sejam: 1) A
qualidade urbanistica; 2) legalidade; e 3) a possibilidade de comercializagado dos
lotes. Por qualidade urbanistica pontuou a necessidade de escoamento de aguas
pluviais, esgotamento sanitario (rede publica ou solugdes individuais conforme lei

artigo 11, § 1°, do Decreto Federal n° 7.217/10), abastecimento de agua e vias de
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circulagao; acerca da legalidade, destaca o cumprimento do projeto e memorial
descritivo e o registro imobiliario; e sobre a comercializagao dos lotes a conjungéo
entre infraestrutura basica e titularidade imobiliaria registrada.

Freitas (2000) traz para a essa analise o debate da ilegalidade como o
descumprimento de questdes centrais na nocao de interesse publico, a exemplo da
protecao do meio ambiente, supressao de espacos reservados as areas publicas,
cumprimento de normas técnicas de engenharia e as relativas a utilizagdo e
funcionalidade do loteamento, como comprovagao de ligagao oficiosa de agua e
esgoto, regularidade no despejo de lixo.

Sabino (2020) indica que a auséncia de infraestrutura basica promove a
ilegalidade do loteamento pela falta de registro, tendo em vista que a auséncia de
infraestrutura basica, ou de cronograma de obras, é o que é admitido pelo art. 18
da LPSU como requisito essencial para que seja levado a termo no cartério de
registro de imoveis, sem a qual se torna impossibilitada a comercializagao.

Diante dos argumentos apresentados, temos em Sabino (2020) a ilegalidade
por descumprimento de questdo estrutural e falta de registro nessa senda; em
Freitas (2000), a ilegalidade por descumprimento de interesse publico e questbes
atinentes as obrigagdes urbanas e sociais do loteamento; e em Silva (2020), uma
estrutura tematica aprofundada para apontar as irregularidades existentes nos
loteamentos. Portanto, € nesse ultimo que escalonamos a nossa analise, haja a
vista a subdivisdo tematica e levando-se ainda em consideragdo os pontos
levantados pelos outros autores, destacando em muitos aspectos as consideragoes
trazidas por Sabino (2020). Divididos os loteamentos e verificadas as disfungoes,
irregularidades ou ilegalidades, foram separadas pelas tematicas apontadas nos
estudos do Item 3.1, do capitulo 3, e detalhados neste topico por problema
encontrado.

A observacgao dos documentos existentes e dos loteamentos na cidade de
Santa Barbara ajudou a criar um quadro estruturado situando os problemas
encontrados. Com o numero reduzido de loteamentos encontrados e por razao de
serem facilmente identificaveis, trabalhamos por estrutura-los por letras (A, B, C, D,
E, F, G, H) na busca por inseri-los na analise dos pontos encontrados.

Verificados os loteadores e lotes, diante dos documentos encontrados,

parametrizamos a partir de entao os requisitos utilizados, de acordo com os autores
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levantados, como aporte legal para analisar a situagao dos loteamentos, se estao
regulares, irregulares ou ainda ilegais, tendo os subdivididos em requisitos minimos
de qualidade urbanistica e Legalidade:

421 - QUALIDADE URBANISTICA

4211 Vias de Circulacédo e Pavimentacao

A abertura de vias de acesso ao loteamento se faz necessaria, por 6bvio,
para que esse possa ser utilizado e servido de servigos publicos e para cumprir a
funcao do loteamento de habitabilidade. A pavimentagao deixou de ser obrigatéria
com alteragdo da LPSU, com a lei 11.445/2007, podendo o loteador deixar de
realizar a mesma, por néo ter exigéncia legal, mas estando adstrito a abertura de
vias de circulagcao dentro da gleba loteada. Ainda que seja questao polémica na
doutrina, ha a inclinagéo de que seria obrigatéria nos loteamentos urbanos, refletida
inclusive em decisdes judiciais. Mas, ocorre que somente a lei municipal pode
estabelecer como devem ser feitas a pavimentagéo das vias de acesso (BRASIL,
2007; SABINO, 2020).

Importante destacar que no periodo, entre 2010 e 2020, havia legislagéao
especifica tratando sobre a pavimentagdo. Com o advento da lei municipal 592 de
30 de junho de 2021, o municipio dispensou a pavimentagdo, permitindo que as
vias internas e 0 acesso pudessem ser no minimo com compactacdo do solo e
camada de pedra britada (SANTA BARBARA, 2021).

Nesse ponto, todos os loteamentos, exceto o loteamento H, possuem vias
de acesso, ainda que em alguns nao tenha havido pavimentagao asfaltica por parte
da Prefeitura. A LPSU garante a importancia da abertura de vias, o que se tem
antes de 2021 é a auséncia de lei municipal que obrigasse a pavimentagao asfaltica
e qualquer outra normativa que tratasse sobre a acessibilidade das vias. Ainda que,
com criticas, todos os loteamentos cumpriram com seus memoriais e produziram
as vias de acesso, exceto o ja citado, que se encontra ainda em formato de gleba,
sem urbanizacgao.

Nos decretos encontrados, o prazo para implantagao de vias de circulagao
€ de 12 meses e ndo ha comprovacgao da fiscalizacdo de cumprimento do prazo.
Atente-se que as “guias”, descritas em todos os decretos, sdo formadas pelo meio
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fio e declividade para escoamento de agua, ainda que nao seja um requisito que
torne um loteamento irregular, esta presente em 5 dos loteamentos estudados
loteamentos C, B, G, D e A.

42.1.2 Esgotamento sanitario

E de obrigatoriedade da Prefeitura definir a adogdo de medidas que indiquem
para o esgotamento sanitario do loteamento, o interesse publico na manutengao
correta do meio ambiente e, ainda, a necessidade de se evitar danos ambientais,
tendo uma infraestrutura de coleta, transporte, tratamento e disposi¢ao final
(SABINO, 2020). Essa obrigatoriedade esta inserida no §5° do Art. 2° da LPSU,
podendo o municipio adotar as medidas por meio do seu plano diretor, ou de lei
tratando sobre as especificidades do parcelamento do solo e loteamentos, sendo
admitidas as solugdes individuais, conforme descrito no art. 45, §1°, Lei n°
11.445/07, e posteriormente inserida a énfase na lei municipal sobre o
parcelamento (BRASIL, 2007; SANTA BARBARA, 2021).

No periodo de recorte do estudo, as solugdes individuais eram via de regra
a grande parcela do esgotamento publico do municipio, tudo registrado conforme o
Censo Demografico de 2010, que nos informa a proporcao de 88,3% de fossas
rudimentares?! como Unica forma de esgotamento sanitario, e somente 5,5% das
casas eram servidas de rede interligada e coletora de esgoto. (IBGE, 2010).

Em dezembro de 2017, por meio da Lei 522/2017, foi aprovado o Plano
Municipal de Saneamento Basico de Santa Barbara, que, dentre as suas
proposi¢des, indica, em seu art. 30, que “Toda edificacdo permanente urbana sera
conectada as redes publicas de abastecimento de agua e de esgotamento sanitario,
disponiveis e sujeita ao pagamento das tarifas e de outros pregos publicos
decorrentes da conexao e do uso desses servicos” (SANTA BARBARA, 2017). De
acordo com a lei, as ligagdes de esgoto provenientes de novos loteamentos devem
ser realizadas em parceria com a Empresa Baiana de Aguas e Saneamento

(EMBASA), sendo que a empresa deve ser solicitada a conectar as unidades do

21 Fossas Rudimentares sdo escavagdes feitas sem revestimento, em que os dejetos entram em
contato direto com o solo, podendo ocasionar contaminagdo quando é por esse absorvido, ou
podendo contaminar fontes de agua e lengois freaticos quando parado na superficie. (BAHIA, 2015)
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loteamento a sua rede.

O que ocorre, em verdade, é que a adocao de fossas continua como um
padrao adotado nos loteamentos em Santa Barbara. Ainda que tenham avancados
os convénios com a EMBASA para a ampliagdo da rede de esgotamento e possua
base legal para tanto, a fossa € a saida para aqueles adquirentes do lote.

Segundo a LPSU, o municipio deve prever também, por meio do seu plano
diretor, a forma de execucdo do esgotamento nos loteamentos (BRASIL, 1979).
Entretanto, o projeto deve prever se atende a parametros minimos de adequacao.
No caso do municipio de Santa Barbara, diante da auséncia do plano diretor, utiliza-
se de um conjunto de normas municipais e federais na tentativa dessa regulagao.

O municipio possui um indice de langamento de esgotos a céu aberto em
64% dos domicilios da zona urbana e a coleta de esgoto sé ocorre no centro da
cidade, por meio de uma rede coletora. O levantamento realizado pela Agéncia
Reguladora de Saneamento Basico do Estado da Bahia (AGERSA) informa que,
ainda assim, n&o ha tratamento para o esgoto do municipio, o que situa os
loteamentos criados a margem do centro como desprovidos desse tipo de coleta
(AGERSA, 2015).

Até o ano de 2020, os decretos estabeleciam que a responsabilidade pela
implantacdo da estruturacdo do sistema de esgotamento € da EMBASA. Nesse
sentido, o loteamento faz o requerimento e a solu¢gdo adotada € dada pela empresa
publica. Essa responsabilidade ndo se alterou com a nova Lei de Parcelamento
Municipal 592/2021 (SANTA BARBARA, 2014; 2021).

Antes da lei municipal 592/2021, era o artigo 45, § 1°, da Lei n® 11.445,de 5
de janeiro de 2007, regulamentado pelo Decreto Federal n® 7.217/10, que permitia
a adogédo de solugdes ante a auséncia de esgotamento sanitario. Isso esta
expresso no art. 11: “na auséncia de rede publica de esgotamento sanitario seréo
admitidas solucdes individuais, observadas as normas editadas pela entidade
reguladora e pelos 6rgaos responsaveis pelas politicas ambientais, de saude e de
recursos hidricos”, o que pode ser aplicado ao municipio de Santa Barbara diante
dos estudos encontrados. (BRASIL, 2007, 2010)

Sabino (2020) sinaliza que a solugao individual pode ser adotada desde que
lei municipal n&o proiba, dando condi¢des técnicas para que, no futuro, possa fazer
a alteragao para rede. Ainda assim, todos os decretos autorizadores encontrados
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tratam da rede de esgotamento sanitario, dando o prazo de 12 meses para busca
de solucoes.

Diante do pesquisado, a exigéncia se torna inexequivel pelo municipio e a
adocéo pelos loteadores poderia ser acompanhada de requerimento a EMBASA, o
que se confirmou na lei municipal de parcelamento do solo, estando todos os
loteamentos obrigados a indicar a solugao para a EMBASA e apresentar o plano a
Prefeitura. Ainda que alguns tenham considerado a solugdo no memorial, apenas
o loteamento G apresentou a ligagédo apds ser notificado pela Prefeitura, amparada
por sua assessoria juridica, que cobrou o protocolo do requerimento de ligagao de

esgoto para aprovagao do loteamento.

4213 Escoamento de agua

Este item evita a produgao de alagamentos no terreno, o que causa prejuizos
aos compradores e a coletividade. Caracteriza-se pelo planejamento acompanhado
da Prefeitura da drenagem da agua das chuvas, por meio de canais e galerias,
evitando inclusive que o terreno se torne uma area de risco, estando previsto no
Art. 3° |, “d” da Lei n® 11.445/07, das Diretrizes Nacionais para o Saneamento
Basico, sendo replicado na lei municipal de 2021, no seu art. 2°, XVIII, com o
mesmo texto do §5°, do Art. 2°, da LPSU (BRASIL, 1979, 2007; SANTA BARBARA,
2017, 2021).

A responsabilidade sobre a promog¢ao do escoamento de agua no municipio
se da por meio de requerimento a EMBASA e os documentos demonstram que
apenas o Loteamento G apresentou, nos documentos pesquisados, o registro de
requerimento de analise para escoamento de aguas fluviais. Em que pese o prazo
dos decretos para apresentagao seja de 12 meses, nem mesmo apods o registro

foram apresentados os requerimentos por outros loteadores.

4214 Abastecimento de agua

ltem de necessidade premente de moradia, € o acesso a fontes de agua
potavel para uso e utilizagdo dos adquirentes de lotes, tanto que fora inserida na
LPSU, em seu art. 2° indicando a obrigatoriedade do abastecimento. Esse

abastecimento constitui-se de rede que possa interligar as fontes aos lotes e a
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obrigatoriedade se estende, inclusive, aos loteamentos de interesse social, aqueles
advindos de programas de moradias, a exemplo do indicado na Lein. 11.977/2009,
o Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV). (SABINO, 2020)

Trata-se de problema estrutural do municipio de Santa Barbara registrado
no relatério da EMBASA. A zona urbana é abastecida pela rede publica, mas essas
infraestruturas estdo desgastadas pela agao do tempo, o que, segundo o relatério
da AGERSA (2017, p.79), provoca “perdas no sistema” e, por consequéncia, a falta
de agua. Nesses casos, de necessidade de instalagédo e abastecimento de agua de
forma regular no loteamento, também é dado prazo de 12 meses para regularizagao
e apresentacdo de um plano ao municipio.

Grande parte dos loteamentos no periodo tem ligacbes de agua e
esgotamento realizadas, excetuando-se os loteamentos A e D, por falta de registro
no Cartdrio de Imédveis, e tendo como unico a apresentar o loteamento G, conforme
constam dos arquivos da Prefeitura. (SANTA BARBARA, 2014, 2016, 2017, 2019,
2022)

A inexisténcia de apresentagédo a Prefeitura incide em irregularidade, haja
vista que a apresentacdo de um projeto com previsao de execugao compete a
fiscalizacdo do municipio no cumprimento das normas urbanisticas e do minimo
exigida para o loteamento. Levando-se em consideragdo a apresentacdo de
documento, somente o Loteamento G estaria em situagdo regular com o ente

municipal.

4215 Ligacao de energia elétrica e lluminagao publica

N&o é a mera ligacédo de energia elétrica, devendo antes de tudo atender as
normas técnicas pertinentes ao tema e, ainda, ser de acordo com as mesmas,
suficientes para a demanda do loteamento. Dispde ainda a Resolugdo Normativa
82/04, da Agéncia Nacional de Energia Elétrica (ANEEL), que a responsabilidade
pelos investimentos € do loteador urbano e que sua responsabilidade s6 € acionada
quando se tratam de Loteamentos de Interesse Social. Fora esse caso especifico,
o loteador deve realizar as suas expensas as obras necessarias ao fornecimento
de energia, sendo crucial, sob pena de responsabilidade civil e penal, bem como a
impossibilidade de registro no cartério de imoveis. (ANEEL, 2004)
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Nesse requisito urbanistico, ainda que disponham todos os loteamentos de
infraestrutura para ligagoes de energia e iluminagao publica, conforme visita in loco,
sO quem poderia determinar o cumprimento seria a fiscalizagao, que foi eficiente
em oficiar o Loteamento G, sendo esse, portanto, o unico a apresentar documento
comprovando o requerimento ligagao.

Como no item anterior, a apresentacao se da a Prefeitura, que é responsavel
por fiscalizar a obra. Dessa forma, resta cumprindo o requisito minimo o loteamento
informado, estando os outros (A, B, C, D, E, F, H), para todos os efeitos, irregulares,
com a fiscalizacdo municipal, ndo sendo encontradas solicitagdes a Companhia de
Eletricidade do Estado da Bahia (COELBA), nesse sentido.

4.2.2 - REQUISITOS DA LEGALIDADE

4.2.21 Apresentagao do Projeto ou memorial descritivo

E analisado pela fiscalizagdo da prefeitura, que deve acompanhar o
cumprimento da constru¢do e obras necessarias a infraestrutura basica do
loteamento. O documento apresentado € uma promessa de cumprimento que, uma
vez aceita, tem poder executivo, podendo resultar em multa e exposi¢cao do loteador
a processos civeis. O ndo cumprimento pode ser enquadrado como crime e pode
ainda impossibilitar o registro imobiliario. (SABINO, 2020)

A documentacao apresentada na proposta de loteamento deve constar
desse projeto. Analisados os documentos existentes sobre os loteamentos, em
quase todos houve a sua apresentagéo, estando sem irregularidades quanto ao
ente municipal (A, C, D, E, F, G e H). O loteamento B, ante o que consta na pasta,

nao apresenta documento ou projeto, e ha apenas o decreto autorizador.

4.2.2.2 Registro imobiliario

O registro imobiliario € o ato pelo qual se leva ao conhecimento do Oficial de
Cartério de Imodveis a existéncia do loteamento, a planta junto a aprovagao da
prefeitura da subdivisdo em lotes, bem como se registra as responsabilidades do

loteador. Neste caso, é importante inserir o artigo 18 da LPSU que trata sobre a
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obrigatoriedade de registro imobiliario, vejamos:

Art. 18. Aprovado o projeto de loteamento ou de desmembramento,
o loteador devera submeté-lo ao registro imobiliario dentro de 180
(cento e oitenta) dias, sob pena de caducidade da aprovacgao,
acompanhado dos seguintes documentos:

| - titulo de propriedade do imovel ou certiddo da matricula,
ressalvado o disposto nos §§ 42 e 5% (Redagao dada pela Lei n°
9.785, de 1999)

Il - histérico dos titulos de propriedade do imdvel, abrangendo os
ultimos 20 (vintes anos), acompanhados dos respectivos
comprovantes;

Il - certiddes negativas:

a) de tributos federais, estaduais e municipais incidentes sobre o
imovel;

b) de agbes reais referentes ao imovel, pelo periodo de 10 (dez)
anos;

c) de agbes penais com respeito ao crime contra o patrimbnio e
contra a Administragdo Publica. (BRASIL, 2019, grifo nosso).

O municipio realiza a replicagdo do sentido desse artigo nos seus decretos
de autorizagdo, requerendo que sejam juntados os comprovantes do pedido de
Registro Imobiliario no mesmo prazo da LPSU, a contar da data de aprovagao do
loteamento (SANTA BARBARA, 2019).

O registro, em um plano geral, garante direitos a administragdo publica,
como as areas que lhe pertencem, e delimita areas de ruas e afins; no cumprimento
do cronograma de obras, caso as mesmas nao tenham sido realizadas; bem como,
o cumprimento de analise juridica apurada de fraude, crime ou descumprimento
relacionado a gleba loteada (GARCIA, FERNANDES, 2014; SILVA, 2020). Noutra
senda, o registro tem o condao de proteger o adquirente de possiveis questdes
atinentes a titularidade do imdvel, bem como a garantia de individualizagdo da sua
matricula e o cumprimento do minimo urbanizado (SABINO, 2020).

A importancia do registro do loteamento dentro do prazo estabelecido esta
relacionada a prevengao da caducidade do projeto. Essa auséncia, que transfigura
o loteamento em irregular, impede, via de regra, o inicio das obras do loteamento,
sob pena de crime contra administracdo publica. Haja vista a extensdo de
resultados atingidos com essa auséncia, € antes de tudo a existéncia de deveres
do Estado para com o loteador e desse para com o Estado e para com terceiros
eventuais adquirentes dos lotes (COUTO, 1981).

O memorial é parte integrante dos documentos que acompanham o decreto
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autorizador para a concessao do registro publico. Neste ponto, podemos deduzir
que o cartdrio recebeu 0 memorial descritivo e que o projeto foi apresentado
cumprido para fins de registro nos casos dos loteamentos.

O prazo dado para registro pelo municipio de Santa Barbara, quando
autoriza um loteamento, é de 180 dias, a contar da data de aprovacéo do decreto,
replicando o art. 18 da LPSU, e o descumprimento gera a Caducidade®?. Neste
ponto, cumpriram com o registro dentro do prazo os loteamentos B, E, G e H,
estando para todos os fins cumprindo o requisito de legalidade do Registro
Imobiliario.

Situacao diferente em que se encontram os loteamentos C e F, que
verificados os registros do ato autorizador e a data de registro cartorario
ultrapassaram em até dois anos o registro. A caducidade atinge o ato administrativo
de aprovagao de tal maneira que o torna inexistente, ou seja, invalida o decreto que
autorizou, necessitando o loteador realizar novo requerimento a Prefeitura.

A risca do que diz o art. 18, esses loteamentos a vista do municipio de Santa
Barbara necessitariam de novo requerimento de aprovagao, sem o qual estariam
sendo comercializados sem autorizagao, o que os torna, do ponto de vista juridico,
atravessados pela ilegalidade. O crime, descrito no art. 50 da LPSU, indica que
qualquer tipo de loteamento que esteja sendo realizado e comercializado apdés o
prazo de caducidade esta passivel de punigcdo ao responsavel, com penas que
podem ir de 1 a 5 anos de reclusdo (BRASIL, 1979).

Ha loteamentos que ainda ndo foram levados a registro, que ultrapassaram
o prazo referido, e que, a vista da fiscalizagdao municipal, estariam com os seus
decretos extintos por descumprimento a LPSU, s&o eles os loteamentos A e D, em
que sO seria possivel regularizar a situagdo por meio de nova apresentagéo e
procedimento para aprovagao. E caso estejam mantendo a comercializagao de

lotes, estdo fazendo de forma ilegal.

4.2.3 POSSIBILIDADE DE COMERCIALIZACAO DOS LOTES

22 A caducidade é instituto para perda de direito, ou seja, determinada agdo se nao realizada dentro
do prazo previsto decai e ndo mais existira no tempo. Isto € decorrente de ser modalidade de
extingdo do ato administrativo perda de direito (MEDEIRO, 2017)
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4.2.3.1 A comercializagao

A possibilidade de comercializagéo do lote s6 acontece na fase posterior ao
registro e a entrega da infraestrutura basica. Nessa fase, a propaganda e tudo o
quanto for relativo aos lotes registrados devem guardar responsabilidade com o
que fora inserido no memorial descritivo e no registro, devendo ser fiscalizado pelo
municipio, com o fito de garantir o cumprimento do quanto aprovado, bem como a
protecao do direito coletivo do consumidor (SABINO, 2020).

Como apontado no item 4.2.2.2, somente podem ser comercializados como
loteamentos urbanos os aprovados e regulares em obediéncia a LPSU. Em todo
caso de irregularidade registral e ilegalidade na aprovagcdo do loteamento, ha
comercializagao de lotes irregulares ou ilegais, a exemplo dos lotes sem registro
realizado no Cartério de Iméveis, como os ja descritos loteamentos A e D, bem
como os que sofreram caducidade do decreto, loteamentos C e F, que estédo
também ilegais e n&o poderiam ser comercializados, sem que sanadas as

irregularidades.

4.2.3.2 Titularidade

O loteador deve ter a propriedade confirmada e verificada pelo érgéo da
prefeitura responsavel pelos tramites do memorial e do projeto do loteamento. A
bem da verdade, o comprador do lote ndo pode ser surpreendido pela execug¢éo ou
a utilizagcdo do seu lote como garantia de débitos do loteador, por isso a
necessidade de apresentar a comprovacao de titularidade da propriedade e as
certiddes de débito sobre essa propriedade e sobre os bens do loteador.

E a prefeitura responsavel inicial por promover essa verificagdo, quando do
protocolo do requerimento de aprovagao do parcelamento. Além de direitos que
atingem futuros loteadores, pode ser necessaria a execugao de lotes em garantia
para finalizar as obras de infraestrutura que nao forem realizadas pelo loteador; ou
seja, ao nao realizar as obras de infraestrutura, a prefeitura pode vender os lotes
destacados no decreto autorizativo para ser ressarcida dos seus gastos com a

infraestrutura ndo realizada, motivo para preocupar-se com a real titularidade da
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gleba (SABINO, 2020).

Na pesquisa documental, além de loteamentos em que a comprovacgao de
propriedade n&o se encontrava no arquivo, a exemplo dos A, B e D, requisito
essencial da LPSU, inserto no |, do art. 18, ha exemplos em que foi aceita a
declaracgao de herdeiro (C), o que ¢ insuficiente para comprovar a propriedade que
a lei demanda. Noutra senda, apresentaram a titularidade os loteamentos E, F, G
e H, por meio de contrato de compra e venda ou apresentacdo de documento
comprovando heranga (BRASIL, 1979; TJBA, 2020).

Nos casos acima, em que persiste a auséncia, a Prefeitura de Santa Barbara
poderia ter realizado a notificacdo para apresentacdo da comprovagao de
titularidade para todo os fins de direito, preferencialmente dentro do prazo de 180
dias para registro publico. A analise pormenorizada poderia sanar com
irregularidades diretamente com a Administragdo Publica.

E importante mencionar que, no caso especifico do loteamento E, foram
encontrados conflitos de propriedade apds o registro. Esses conflitos foram
identificados a partir de pesquisas realizadas no Tribunal de Justica do Estado da
Bahia (TJBA), por meio de processos judiciais que indicam a existéncia de duvidas
quanto a titularidade da propriedade de parte dos lotes inseridos no projeto e
memorial do loteamento. Esse tipo de situagao pode trazer complicagdes para os
proprietarios e para a execugédo do loteamento como um todo, podendo gerar a
necessidade de solucionar questdes juridicas complexas para a regularizagéo da

propriedade dos compradores no futuro.

42.3.3 Direitos do consumidor

Segundo Silva (2020), a prote¢ao do direito do consumidor é de titulagdo do
Estado. Quem pode regular essas relagbes permeadas entre empresarios
(loteadores) e seus consumidores, garantindo o cumprimento de regras, € a Uniao,
estados e municipios. Ha que se lembrar que danos ao consumidor sao também
danos a toda uma coletividade, que é considerada hipossuficiente diante da
capacidade financeira e estrutural de empresarios e empresas.

Na conjuntura de aprovacgéo do loteamento, o acesso as informagdes para
protecao do consumidor se dara com a responsabilidade da prefeitura em evitar os



122

danos, e restara ao MP a fiscalizacdo do seu cumprimento como bem destaca a
Lei da Acao Civil Publica Lei n. 7.347/85, que em seu art. 1° indica ser uma das
funcdes desse 6rgdo a defesa do meio ambiente, do consumidor e da ordem
urbanistica (BRASIL, 1985).

Alguns efeitos que possam tornar o loteamento ilegal devem acompanhar o
procedimento de regularidade ou ilegalidade na aprovagao e registro. Diante da
questao de seguranca juridica no negdécio, ndo poderiam ser vendidos imoveis com
irregularidades ou ilegalidades, como falta de infraestrutura minima definida nos
decretos municipais, com a entrega em 12 meses?, ou ilegalidades como as
apresentadas.

O direito do consumidor € a de ndo ser exposto negdécio em que o seu
prejuizo possa nao ser indenizavel, ou que seus direitos n&o sejam cumpridos. No
tocante aos loteamentos estudados, apenas o Loteamento G apresentou
comprovagao de todos os requisitos listados, o que demonstraria seguranga para
garantias de direito ao consumidor, e saliente-se que esse passou por um processo

de fiscalizagao efetivo quanto aos pontos listados.

4234 Reserva de areas comuns

A supressio de espaco reservado a areas publicas € apontada por Freitas
(2000) como ilegalidade. Silva (2020) concorda com a ilegalidade e informa a
importancia de haver obrigatoriamente reserva de percentuais para que a
infraestrutura atenda ao interesse publico. Para Sabino (2020), essas areas devem
ser determinadas tendo em conta, além das ruas e das areas necessarias a
implantagéo de pragas, também a infraestrutura a ser implementada pelo municipio,
que pode ser creches, escolas, posto de saude, entre outros.

A Lei Orgéanica do de Santa Barbara informa que é competéncia do poder
executivo aprovar e fiscalizar as areas publicas de loteamentos e ao poder
legislativo municipal compete, conforme art. 33, XX, a definigcdo, por meio de lei, do

percentual minimo dessas areas. Tudo isso deveria estar incluido no plano diretor,

23 A LPSU da prazo de 4 anos prorrogavel, como descrito no art. 18, V e alterado pela lei 14.118 de
2021. Os decretos municipais de aprovagao de loteamentos determinam a estruturagéo minima em
no maximo 12 meses (BRASIL, 1979;2021. SANTA BARBARA, 2014, 2016, 2017,2019).
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conforme inciso XXVII do Art. 13°, e seu §2° da mesma lei reitera a previsédo de um
PDDU para ordenar as areas publicas no art. 129, especifico para politica urbana.
Ou seja, nado faltaram normas propositivas para produgao legal e criagado do plano
diretor, que, em tese, garantiriam percentual minimo de areas publicas e comuns.
(SANTA BARBARA, 2013)

Na auséncia de norma garantidora legal no periodo 2010-2020, o percentual
de area de uso institucional, a ser doado a Prefeitura para instalacdo de
equipamentos publicos, foi determinado em 5% pela SEINFRA nos despachos de
aprovacdo dos loteamentos (SANTA BARBARA, 2013).

O percentual chega a ser inserido nos decretos de forma equivocada, que
no “Art. 5° diz que “As areas publicas destinadas a Equipamento Publico deverao
ser entregues a Prefeitura Municipal de Santa Barbara com declividade maxima de
5% (cinco por cento) e cercadas com alambrado, cabendo a loteadora esta
obrigacdo”, fazendo uma confusdo, ao que parece, entre area minima e a
declividade do terreno (SANTA BARBARA, 2014, 2016, 2017, 2019).

Em 2021, a Lei de Parcelamento do Solo Municipal n°® 592/2021, definiu o
percentual sobre a gleba a ser loteada em minimo de 12% para uso de area
institucional, espacos livres de uso publico e pragas, sendo o0 minimo, quando
somada a area de ruas, o equivalente a 35% do total da gleba, ressalvadas as
areas de protecdo ambiental que ja se entendem publicas (SANTA BARBARA,
2021). Assim, a diversidade encontrada antes da lei municipal 592/2021 pode ser
verificada no ultimo item da tabela 3, discrepantes as areas comuns doadas ao

municipio em percentuais:

Tabela 5 - Percentual da reserva institucional e Percentual da reserva de areas
uso comum nos loteamentos em Santa Barbara, Bahia, 2014 - 2019

Reserva de area Reserva de areas
Loteamento o
Institucional comuns (Total)
A 2,03 34,12
B 4,86 35,59
C 10,11 40,83
D 1,7 36,15
E 4,96 27,02
F 10,11 54,27
G 5,31 24,68
H 13,21 59,61

Fonte: SANTA BARBARA (2013, 2014, 2016, 2017, 2019)
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A tabela apresenta o percentual da reserva institucional e a reserva de areas
comuns em oito loteamentos (A, B, C, D, E, F, G, H) na cidade de Santa Barbara,
com dados coletados entre 2013 e 2019. A reserva institucional € uma area
destinada a implantagdo de equipamentos publicos, como escolas, postos de
saude, pracas, entre outros, enquanto a reserva de areas comuns € destinada a
utilizacao coletiva pelos moradores, como areas verdes, de lazer, passeios, entre
outras.

A auséncia de uma legislacdo definidora dos percentuais minimos de
reserva institucional e de areas comuns gerou uma grande diversidade nos
percentuais encontrados nos loteamentos. Enquanto o percentual de reserva
institucional variou entre 1,7% e 13,21%, o percentual da reserva de areas comuns
variou entre 24,68% e 59,61%.

O quadro apresentado indica que, sem uma regulamentagdo clara, o
tamanho das glebas autorizadas pode ter influenciado na definicdo dos percentuais
de reserva institucional e de areas comuns, e resulta em algumas areas reservadas
que podem ser consideradas diminutas, em relacdo ao tamanho total do
empreendimento.

Apresentados os loteamentos por meio da descricdo de seus aspectos
urbanisticos que os fazem regulares e os requisitos de legalidade sob os quais eles
podem ser considerados legais, do ponto de vista de cumprimento da LPSU, temos
a disposigao do quadro 4, vejamos:

Diante do apresentado no quadro 4, podemos inferir, com base nos dados,
que apenas um loteamento estaria apto ao cumprimento de requisitos de legalidade
ditados pela LPSU e apresentados neste topico. Ao menos, metade dos
loteamentos estaria, para todos os fins, diante da auséncia documental,
descumprimento de prazos e auséncia de comprovacido de titularidade, com
alguma irregularidade insanavel, aquela para a qual, diante dos filtros aplicados por
Freitas (2000), Silva (2020) e Sabino (2020), poderiam ser enquadrados como
ilegais.

Os dados apresentados demonstram a importadncia de uma fiscalizagao
efetiva para garantir o cumprimento das obrigagdes relacionadas a infraestrutura

basica, cronograma de obras, registro e entrega das areas publicas non edificandi
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para integracao das areas publicas. Em caso de descumprimento, medidas como
a execugao do decreto e penhora de imdéveis como garantia devem ser tomadas.
Portanto, é crucial que haja uma fiscalizagdo competente para garantir que essas
obrigac¢des sejam cumpridas de forma efetiva.

Quadro 4 - Loteamentos e os requisitos de regularidade e legalidade periodo

2010-2020

Loteamento A B C D E F G H
Vias de | Sim | Sim Sim Sim Sim Sim Sim Sim
circulacao
Esgotamento Sim
Escoamento Sim
Abastecimento Sim Sim Sim Sim Sim
de agua
Energia Elétrica Sim
e lluminagao
Publica
Projeto ou | Sim Sim Sim Sim Sim Sim Sim
memorial
Registro Sim Sim Sim Sim Sim Sim
Imobiliario
Descumpriu Sim Sim
prazo (180 dias)
Titularidade Sim Sim Sim Sim
Comercializaca Sim Sim Sim Sim
0
Consumidor Sim

Fonte: SANTA BARBARA (2013, 2014, 2016, 2017, 2019)

Ao analisarmos os dados coletados e as conclusdes obtidas, é possivel
levantar algumas hipdéteses acerca da organizagdo e fiscalizacdo dos
parcelamentos no municipio. Uma delas é que houve falhas na manutencédo do
sistema de armazenamento e categorizagao das informagdes dos loteamentos, ou
entdo, que a fiscalizagdo nao foi efetiva o suficiente na condugéo das fases que
determinam a LPSU. Contudo, acreditamos na segunda hip6tese como sendo mais
provavel.

Rosa (2002) informa que o adequado ordenamento territorial é
responsabilidade do municipio, conforme art. 30, VIII, da Constituicdo Federal de
1988, e que a existéncia de loteamentos irregulares caracteriza negligéncia no
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exercicio de poder de fiscalizagdo. Constata-se que, diante dos oficios enviados e
das respostas dadas a esses, houve o deficitario acompanhamento apds a
aprovacao do decreto, sendo a Administracdo Publica responsavel pelas situacoes
encontradas.

A regularidade dos loteamentos depende em muito da movimentagao que
realizam os entes envolvidos na fiscalizagdo dos loteamentos. Conforme ja citado
neste capitulo, além do municipio, podem acompanhar o desenvolvimento dos
loteamentos o Ministério Publico, as associagdes e a propria populagdo, por meio
de instrumentos administrativos, tais como peticdo ao municipio ou judiciais, como
a acgao civil publica, na construgdao de solugdes que possam evitar que 0s
loteamentos sejam realizados sem observancia dos itens analisados.

O papel central dos municipios na promog¢ao do desenvolvimento urbano,
rural e industrial é fundamental, especialmente na regularizacédo dos lotes e na
promogcao do parcelamento e do uso do solo urbano. Essa é uma forma importante
de estimular o crescimento e o desenvolvimento econdmico e social das areas
urbanas e rurais. (GARCIA, FERNANDES, 2014)

Instrumentalizando esse papel, o Art. 40 e 41 da LPSU, possibilita, inclusive,
gque o municipio possa regularizar o lote de forma autbnoma, sancionatéria,
vejamos:

Art. 40. A Prefeitura Municipal, ou o Distrito Federal quando for o
caso, se desatendida pelo loteador a notificagédo, podera regularizar
loteamento ou desmembramento n&o autorizado ou executado sem
observancia das determinacdes do ato administrativo de licenga,
para evitar lesdo aos seus padrdes de desenvolvimento urbano e
na defesa dos direitos dos adquirentes de lotes. [...]

§ 2° As importancias despendidas pela Prefeitura Municipal, ou pelo
Distrito Federal quando for o caso, para regularizar o loteamento ou
desmembramento, caso n&o sejam integralmente ressarcidas
conforme o disposto no paragrafo anterior, serdo exigidas na parte
faltante do loteador, aplicando-se o disposto no art. 47 desta Lei.
[..]

§ 4° A Prefeitura Municipal, ou o Distrito Federal quando for o caso,
para assegurar a regularizacdo do loteamento ou
desmembramento, bem como o ressarcimento integral de
importancias despendidas, ou a despender, podera promover
judicialmente os procedimentos cautelares necessarios aos fins
colimados.

Art. 41. Regularizado o loteamento ou desmembramento pela
Prefeitura Municipal, ou pelo Distrito Federal quando for o caso, o
adquirente do lote, comprovando o depésito de todas as prestacdes
do preco avengado, podera obter o registro, de propriedade do lote
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adquirido, valendo para tanto o compromisso de venda e compra
devidamente firmado (BRASIL, 1979).

De acordo com os artigos mencionados, caso o loteador ndo cumpra as
exigéncias impostas pelo municipio para autorizar o loteamento, podera ser
notificado e, em ultima instancia, a urbanizacdo e o parcelamento compulsérios
poderao ser realizados pelo préprio municipio, seguindo as diretrizes da LPSU e as
custas do loteador infrator. Além disso, 0 municipio pode cobrar do loteador os
valores gastos com as intervencdes realizadas e até mesmo receber valores dos
compradores de lotes em situagao irregular ou ilegal.

A LPSU ja apresenta as diretrizes para a fiscalizagdo em todas as etapas do
processo de parcelamento do solo. Apesar da autonomia dos municipios na criacao
de suas proprias leis sobre loteamentos, a legislagdo federal continua sendo a
referéncia para a condugéo desse processo e deve ser seguida. Como destacado
por Fernandes e Garcia (2014), é crucial que 0s municipios possuam um rigoroso
servico de fiscalizagdo, uma vez que decisbes judiciais tém apontado a
responsabilidade solidaria?* do loteador e do poder publico em relagdo a terrenos
ilegalmente loteados.

Para tanto, € importante compreender, diante desse quadro, quais os
procedimentos podem ser verificados no levantamento documental e apurar se ha
solugdes, dentro da administragdo publica, para organizagéo da ocupagao do solo
do municipio de Santa Barbara por meio de loteamentos, e levantar de que forma

auxilia a fiscalizacao dessa estruturagao urbana.

4.3 — ADMINISTRAGCAO PUBLICA, FISCALIZACAO DE LOTEAMENTOS E A
OCUPAGAO DO SOLO URBANO EM SANTA BARBARA

No item, serdo trazidas as proposi¢des e a¢des da administragao publica no
que diz respeito a fiscalizagdo do loteamento apds a sua aprovagédo, bem como
outras formas de lotear ndo abarcadas pelos decretos e as atividades que a

Prefeitura realiza para coibir irregularidades por parte dos loteadores. E, em outra

24 Por responsabilidade solidaria compreende-se uma obrigacgao, inclusive a de pagar indenizacgéo,
que seja comum a dois devedores, podendo ser acionados em conjunto, ou responsabilizados pela
divida inteira, conforme art. 264 do Cddigo Civil, que trata das obrigagdes solidarias (BRASIL, 2002).
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senda, se buscara avaliar as consequéncias de todo esse processo no uso e
ocupacgao do solo urbano em Santa Barbara.

Sabe-se que a fiscalizagdo também ¢é responsavel por garantir a
conformidade das obras com as normas e regulamentos urbanisticos e ambientais,
bem como verificar o cumprimento de condicionantes de aprovacdo de
empreendimentos. O papel da fiscalizagdo é fundamental para garantir o
desenvolvimento urbano ordenado e preservar 0 meio ambiente e 0s recursos
naturais. A Lei Organica do Municipio, como descrito, estabelece as
responsabilidades da fiscalizacdo no que diz respeito a ordenacdo urbana e
regularizacdo imobiliaria (SANTA BARBARA, 2013).

A primeira fase de analise documental consiste em verificar se todos os
documentos necessarios para o registro do loteamento estdo em ordem e de
acordo com a legislagdo municipal. Na segunda fase, é feito o registro e
cumprimento de obras essenciais, garantindo que as infraestruturas necessarias
para o funcionamento do empreendimento estdo presentes e de acordo com as
normas estabelecidas. A terceira fase é o registro imobiliario, em que o loteamento
€ oficialmente registrado e as unidades imobiliarias sdo individualizadas e
registradas. Essas trés fases sdo importantes para garantir a regularidade do
loteamento e a protegcao dos interesses publicos e dos préprios moradores
(SABINO, 2020).

Ja o registro e cumprimento de obras essenciais sdo importantes para
garantir a seguranga das constru¢des e dos futuros habitantes. Nessa fase, sédo
verificadas as condigdes técnicas e de seguranga da obra, além de serem exigidos
documentos e projetos regulamentares (SABINO, 2020).

Por fim, o registro imobiliario € importante para a regularizagao e legalizagao
das propriedades, permitindo a circulacéo e transmissao de bens iméveis de forma
segura e legitima e, também, no qual se registra, para todos os fins, a possibilidade
da penhora pela prefeitura para execucao de obras inacabadas ou ndo realizadas
(SABINO, 2020).

Em resumo, a atuacéao da fiscalizagdo tem como objetivo garantir, em tese,
a ordenacdo urbana, a seguranga das construgcbes e a regularizagdo das
propriedades, contribuindo para o desenvolvimento sustentavel da cidade e
evitando assim a continuagcdo de processos de construgdo da cidade ilegal,
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desigualdades na formacdo urbana e distribuicdo de servigos (SILVA, 2020;
LEONELLI, 2012).

Ao analisarmos os documentos no que tange a primeira fase, verificamos
irregularidades na apresentacdo de metade dos loteamentos. Em particular, os
loteamentos identificados como A, B, C e D apresentam a falta de documentos de
titularidade na pasta de aprovacao. Isso indica falhas no processo fiscalizatorio ou
na questédo de organizagdo documental, o que pode ter resultado na auséncia de
um documento fundamental para a loteamento da gleba.

Ao avaliarmos o cumprimento da segunda fase, precisamos revisar 0s
decretos autorizadores. O sucesso da implementagcdo das obras essenciais,
descrito no item 4.2, € fundamental para garantir a viabilidade e legalidade do
loteamento. De acordo com o prazo estabelecido pela Prefeitura de Santa Barbara,
€ responsabilidade da administracdo municipal verificar se essas obras foram
efetivamente concluidas. Caso contrario, o loteamento ficara fora das normas e

inviavel. Vejamos num dos decretos autorizadores:

Art. 3° - Obriga-se a proprietaria do empreendimento imobiliario, a
executar todas as obras relativas & rede de esgoto sanitario, rede
de distribuicdo de energia elétrica e iluminagdo publica, rede de
galeria de aguas pluviais e meio fio, constantes no projeto, no prazo
de 12 (doze) meses, contados da data da publicacao deste
decreto.(SANTA BARBARA, 2014, p.2)

O Art. 3° é repetido em todos os decretos, estabelecendo que apds 12
meses, a fiscalizacao devera retornar ao loteamento para verificar o cumprimento
das etapas essenciais descritas. No entanto, ndo ha registros nas pastas de que
isso tenha ocorrido, apesar de muitos dos loteamentos ja terem atingido a
infraestrutura minima, conforme indicado na Tabela 4. Os decretos vao além da

apresentacao do minimo:

Art. 4° - Compete aos Proprietarios executar os seguintes
melhoramentos publicos: |. Demarcacado das quadras e dos lotes
com marcos de madeira;

Il. Terraplanagem das ruas, de acordo com os perfis aprovados;
lll. Colocagao de guias e sarjetas em todas as ruas;

IV. Implantagédo da rede de luz domiciliar de acordo com o projeto
a ser aprovado pela Companhia Elétrica do Estado da Bahia e pela
Prefeitura Municipal de Santa Barbara;

V. Implantagédo da rede de galerias de aguas pluviais, de acordo
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com o projeto a ser aprovado pela Prefeitura Municipal de Santa
Barbara;

VI. Pavimentagéo adequada para trafego nas ruas especifica no
projeto aprovado pela Secretaria Municipal de Servigos Publicos;
VII. Construgao de rampas de acesso junto a vias e logradouros
para portadores de deficiéncia fisica, de acordo com projeto
aprovado pela Prefeitura Municipal de Santa Barbara;

VIII. Implantagcédo das redes de agua e esgoto de acordo com os
projetos a serem aprovados pela EMBASA.

Art. 5° - As areas publicas destinadas a Equipamento Publico
deverao ser entregues a Prefeitura Municipal de Santa Barbara com
declividade maxima de 5% (cinco por cento) e cercadas com
alambrado, cabendo a loteadora esta obrigacéo.

Art. 6 ° - Para execugao dos melhoramentos publicos descritos nos
artigos 4° e 5°, a loteadora devera cumprir o cronograma de
execucao de obras aprovado pela Prefeitura Municipal de Santa
Barbara.

Paragrafo Unico. A empresa devera solicitar & Prefeitura Municipal
de Santa Barbara a expedi¢cdo do termo de Execugado de Obras,
vinculado ao cronograma de Execucéao de obras aprovado. (SANTA
BARBARA, 2014, p.2-3)

A fiscalizacido é uma responsabilidade da Prefeitura de Santa Barbara, que
deve seguir o cronograma estabelecido no artigo 62 e expedir termos de execugao
de obras. No entanto, ainda que possa ter sido realizada, a fiscalizacdo posterior
ndo esta registrada nas pastas dos loteamentos. Nao ha evidéncias documentais
que comprovem o cumprimento dos requisitos estabelecidos apds a autorizagao.

E importante destacar que, em quase todos os artigos dos decretos, a
Prefeitura de Santa Barbara ¢é identificada como responsavel pela fiscalizagao dos
loteamentos na posterior aprovagao dos mesmos, ja que é a unica competente para
legislar e estruturar administrativamente a secretaria que vai realizar, no caso do
municipio é a SEINFRA. (SANTA BARBARA, 2014, 2016, 2017, 2019)

Na auséncia dessa documentacéo de fiscalizagdo, ndo ha evidéncias de que
o item VII, do Art. 4°, por exemplo, que trata do atendimento a pessoas com
dificuldades de locomocao (idosos e pessoas com deficiéncia), possa ser cumprido
na parte da urbanizagdo que lhes auxilia. Essa exigéncia deve ser realizada e
acompanhada quando da entrega do projeto, devendo o mesmo estar em
conformidade com a NBR 9050 da ABNT, ratificado pelo art. 11, §2° do Decreto
Federal 5.296/04, bem como art. 56, caput, §2° da lei 13.146/15 (BRASIL,
2004;2015).

A acessibilidade e a mobilidade urbana também estdo presentes na Lei
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Municipal 531/2016. Ao considerar o paragrafo IV, do seu Art. 3°, informa que esta
inclusa na politica Urbana de Mobilidade “acessibilidade ao portador de deficiéncia”,
responsabilizando a fiscalizagéo por seu cumprimento (SANTA BARBARA, 2016,
p. 2). Nao ha registro de que a fiscalizagdo da SEINFRA tenha cumprido essa regra
essencial nas visitas in loco e ndo se observa a existéncia de padroes urbanisticos
que remetam a acessibilidade.

A reserva de areas publicas é mencionada no Art. 6° de todos os decretos
autorizadores encontrados no periodo investigado. De acordo com esses decretos,
essas areas deveriam ser entregues a Prefeitura de Santa Barbara para a
construgado de equipamentos publicos. Embora a entrega tenha sido determinada
pelo decreto de autorizagdo, as mesmas ainda estdo a disposicdo da Prefeitura,
conforme os registros encontrados (SANTA BARBARA, 2014, 2016, 2017, 2019).

Ainda no que diz respeito a reserva de areas publicas, ha efetividade de uma
fiscalizagdo nos loteamentos, registrada no municipio de Santa Barbara em 2017,
iniciada por meio dos Editais de Convocagao 002/2017, 003/2017 e 004/2017. Por
meio de levantamento investigativo dos loteamentos implantados antes de 2010, a
Diretoria de Bens e Servicos identificou a doacao de lotes em terrenos que faziam
parte de area institucional (SANTA BARBARA, 2017, 2018). Esse levantamento,
realizado em 2017, buscou indicar que havia, naquele contexto, interesses politicos
e eleitorais na producao do espacgo por meio de doagdes de terrenos.

A investigagédo culminou em uma denuncia ao Ministério Publico do Estado
da Bahia em 2020, transformada em inquérito civil e posteriormente arquivada. A
alegacéo principal para o arquivamento foi a de falta de provas da Prefeitura de
Santa Barbara acerca do cadastro das pessoas que receberam os terrenos. Isto
porque o gestor que realizou as doagbes argumentou que essas eram permitidas
pela lei municipal 23/1993, j4 mencionada, que autorizava a doagao de 2.000
terrenos e, portanto, estaria em vigor, bastando que as pessoas estivessem em

programas sociais que as permitissem ter acesso a lotes doados.?®

25 Ementa Integral: inquérito civil. Apuragdo de supostas doagdes irregulares de terrenos municipais
a terceiros, atos de improbidade administrativa atribuidos ao ex-prefeito e ao ex-secretario de
servigos publicos do municipio de santa barbara. Doagdes realizadas com respaldo na lei municipal
n°® 23/1993. Existéncia da necessaria autorizagao legislativa quanto aos atos administrativos, ainda
que seja discutivel a sua constitucionalidade. Determinagao, pelo promotor de origem, de envio dos
autos a procuradoria-geral de justica, com intuito de analise e adogao das providéncias cabiveis
quanto ao exame de constitucionalidade da lei municipal. Tentativas infrutiferas de se obter maiores
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Durante a fase de registro, foram identificadas irregularidades em 2 dos 8
loteamentos. Os loteamentos A e D ndo possuem registro valido no Cartério de
Iméveis, o que significa que nao existem para fins legais. Além disso, os
loteamentos C e F estariam em situagéo ilegal devido ao n&do cumprimento do prazo
de registro de 180 dias, porém conseguiram manter o registro com base nas suas
autorizagbes. Isso indica que a ilegalidade persiste, sem que o setor publico
responsavel tenha verificado o cumprimento dos prazos estabelecidos pela LPSU
e pelos decretos municipais (BRASIL, 1979; SANTA BARBARA, 2014, 2016, 2017,
2019).

E necessario que o cumprimento do registro do loteamento seja informado
nos autos do processo administrativo que gerou o mesmo. Caso ndo haja essa
informacéo, a fiscalizagao deve exigir que o loteador faga o registro. Entretanto, nos
processos autorizadores nao foi encontrada a documentagao que comprova o
registro, com excec¢ao do loteamento H. Embora a informacgao exista no Cartério de
Imoveis, ndo consta dos arquivos dos loteamentos.

Na fase final do processo de registro dos loteamentos, € relevante mencionar
a inconsisténcia na indicacado da possibilidade de penhora dos lotes para fins de
execugdo das obras de urbanizagdo. Sabino (2020) ressalta que essa
responsabilidade é do loteador e que 0 ndo cumprimento configura em crime contra

a administragao publica, tipificado no artigo 50 da LPSU, que dispde o seguinte:

Il - dar inicio, de qualquer modo, ou efetuar loteamento ou
desmembramento do solo para fins urbanos sem observancia das
determinagdes constantes do ato administrativo de licencga; [...]
Pena: Reclusao, de 1(um) a 4 (quatro) anos, e multa de 5 (cinco) a
50 (cinqlienta) vezes o maior salario minimo vigente no Pais.
(BRASIL, 1979)

O nao cumprimento do documento apresentado no momento do pedido de
autorizagao caracteriza uma violagdo a garantia. Essa garantia visa proteger néo
apenas o patriménio publico, mas também os consumidores, em caso de

inadimplemento em relagédo as obras que ndo foram realizadas. E necessario

informagdes acerca do contexto em que os terrenos foram doados, inscrigcdo do cadastro municipal
dos cidadaos interessados e possivel desafetagdo dos terrenos. Auséncia de comprovagéao do dolo
do representado em praticar ato improbo, com finalidade eleitoreira. Promogédo de arquivamento.
Inexisténcia de justa causa para prosseguimento das investigagdes. Cientificagdo regular dos
interessados.
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cumprir a infraestrutura minima do loteamento, sob pena de a garantia ser
executada por meio da venda dos lotes registrados ao poder publico.

E importante destacar que a reserva de lotes destinados & execucdo de
obras publicas € determinada por lei e deve ser observada pelos loteadores.
Entretanto, a quantidade de lotes reservados pode variar de acordo com o tamanho
do empreendimento, o que pode levar a discrepancias, como o exemplo
apresentado na secdo 4.2. Tal situagdo pode comprometer a execucao adequada
das obras e servigos publicos, o que fere o interesse coletivo.

E papel da fiscalizacao verificar se a quantidade de lotes reservados esta em
conformidade com a legislagdo vigente e garantir que as obras publicas sejam
efetivamente realizadas no loteamento. Conforme destacado por Sabino (2021), é
fundamental que haja a analise cuidadosa por parte dos érgéos responsaveis para

evitar problemas futuros e problematiza ao dizer que:

A execucgdo judicial da garantia para levantar recursos para a
urbanizagdo n&o é um processo rapido e, se a garantia prestada for
insuficiente, a Prefeitura precisara pleitear em acgéo ordinaria a
restituicdo judicial das despesas que nao foram cobertas pela
garantia, em processo judicial mais demorado ainda. (SABINO,
2020. p. 56)

A fiscalizagdo tem o papel de avaliar o prejuizo decorrente da auséncia da
infraestrutura minima urbanizavel, cujo énus podera recair sobre a prefeitura
municipal, em caso de nao cumprimento da obrigagédo de urbanizagao do lote. Além
da reserva de areas para equipamentos publicos e urbanos, a LPSU determina que
seja fornecida a garantia de execugao dessas obras, sendo que a sua adequagéao
ao valor estimado das obras e servicos também é essencial, conforme aponta
Sabino (2020).

Dessa forma, se presume ter o municipio realizado uma reserva legal
desproporcional ao quanto necessario a execug¢ao, em caso de necessidade de
intervir na ordem urbana, a exemplo da construcido de vias, mapeamento de
servigos publicos, entre outros.

Os loteamentos caminham em descompasso com o que a fiscalizagao
avangou sobre os projetos, mas deixou de cobrar resposta sobre as fases seguintes

apos a aprovagao e, como encontrado, descobriu-se que as fases de atuacao e sua
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comprovacao documental restaram deficitarias.

Importante salientar, acerca de loteamentos ilegais, que a Prefeitura de
Santa Barbara buscou disponibilizar plataforma de informacéao, por meio da criagéo
de um formulario on-line disponivel no seu site em que a populagao, via de regra,
poderia solicitar, por meio de denuncia, a fiscalizagdo da existéncia desses

loteamentos, da seguinte forma:

1) O servico é solicitado por meio dos canais de atendimento da
Prefeitura e chega aos 6rgaos competentes;

2) O Agente Vistor da Prefeitura Regional realizara vistoria ao
local para verificar as condicbes fisicas e documentais do
loteamento;

3) Os adquirentes de lotes também serdo penalizados com a
apreensao / inutilizagdo de material de construgdo, embargo e
demolicdo da obra. (SANTA BARBARA, 2021)

O registro por meio eletrénico pode ser feito de forma anénima, bem como
registrando o fato por meio de solicitagdo a Secretaria de Agricultura e Meio
Ambiente e a SEINFRA. A solugdo abre um canal de comunicagao direta com o
municipio, podendo ser acompanhada pela rede. Acontece que instado a tratar
sobre o assunto, técnicos do municipio®®, ao serem questionados sobre a potencial
ferramenta, ndo a conheciam, ainda que tenha sido criada ha pouco tempo por
esses.

A verificacdo dos loteamentos, in loco, leva a considerar que, em muitos
casos, a infraestrutura avanca de forma lenta e precarizada diante dos prazos
estabelecidos nesses decretos, a revelia da fiscalizagdo necessaria.

Esse ambiente encontrado na pesquisa de campo retrata, por exemplo, a
distancia do loteamento até o centro da cidade e a auséncia de vias pavimentadas
de acesso, reflexo da falta de uma sancao pela ndo execucido da infraestrutura
programada no projeto, que € o descumprimento do que consta nos decretos de
loteamentos.

Um dos efeitos da urbanizacdo compulséria, por meio de decretos de
autorizagdo, tornando areas rurais em urbanas, desacompanhadas de uma
expansao da area legal, criou o descompasso na distribuicdo dos loteamentos e

precariedade nos bairros da cidade.

26 Consulta realizada em outubro de 2022 por meio telefonico.
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Os servicos publicos sao prestados por meio da subdivisdo administrativa
em bairros, que sao estabelecidos por leis ordinarias das Camaras Municipais e
sancionadas pelo Prefeito. Esses bairros sao subdivisdes intraurbanas que
permitem a organizagdo necessaria para o funcionamento e distribuicdo dos
servicos na cidade. Além disso, a delimitacdo dos bairros € um parametro utilizado
pelo IBGE para medir as necessidades do municipio (IBGE, 2017).

A falta de atualizacao da localizagao dos loteamentos em relacédo aos bairros
existentes no municipio pode afetar o planejamento urbano como um todo. A
fiscalizacdo deve verificar se os loteamentos estdo dentro das delimitagbes dos
bairros estabelecidos pela lei 284/2006 (SANTA BARBARA, 2006). A sobreposicéo
dos mapas entre os loteamentos aprovados e os bairros existentes indica que a
localizacédo nao foi atualizada, conforme pode ser visto no mapa 6. Essa falta de
atualizacao pode prejudicar o planejamento urbano e a distribuicdo adequada dos
servicos publicos na cidade.

No mapa 6, é possivel observar que quatro loteamentos estdo localizados
fora dos limites dos bairros, o que dificulta a distribuicdo de servicos publicos. E
provavel que, devido a expansao urbana e ao aumento obrigatério da area urbana
do municipio, se faga necessario revisar a delimitagdo do perimetro urbano, seja
por meio da criacdo de novos bairros ou da expansao dos existentes, pela Camara
Municipal. No entanto, dentre os levantamentos realizados, ndo houve proposi¢cao
legal nesse sentido no periodo, bem como ndo se criaram novos limites ao
perimetro urbano, considerando os bairros existentes na lei.

Com base no exposto, € responsabilidade da fiscalizagdo do municipio
verificar se os loteamentos aprovados estdo localizados dentro do perimetro
urbano, conforme previsto, a fim de garantir a distribuicdo adequada dos servigos
publicos. Se ndao houve o redesenho do perimetro e, consequentemente, dos
bairros, pode haver problemas no planejamento que afetam a populagao que reside
neles.

Por fim, € salutar que a fiscalizagcédo tenha poderes para perceber a forma
que a cidade toma e, em contrapartida, ndo aumente ainda mais os problemas
advindos da produgao dessas moradias ilegais, 0 que respinga no planeamento
urbano, tanto da prestacdo de servigos, quanto na distribuicdo de equipamentos
publicos suficientes para atender a crescente populagdo nessas moradias.
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Mapa 6 - Existéncia de loteamentos fora das delimitagdes da Lei 586/2006. Santa

Barbara, Bahia, 2022
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E fundamental que os loteadores cumpram com as obrigacdes previstas no
registro dos loteamentos, inclusive com a garantia da execucéo das obras e
servicos previstos na LPSU. No entanto, os documentos analisados em Santa
Barbara apontam para a auséncia de garantias de executabilidade dos projetos e
de comunicacao dos loteadores sobre o cumprimento do registro, o que recai nessa
responsabilidade da fiscalizagdo em manter-se atenta ao cadenciamento dos
processos e cumprimentos de planos e memoriais.

Neste capitulo, foram apresentados os loteadores, sua origem e os
interesses em lotear no municipio. Diante do levantado, ha um niumero de terrenos
advindos de herancga, bem como de loteadores que sdo herdeiros, ou que desses
compraram terras. Os dados serviram a compreensao de que existe uma parcela
de promogao de interesse publico na producio de loteamentos, o que demandaria
contrapartida municipal e até estatal.

O detalhamento por meio dos instrumentos utilizados por Freitas (2000)
Sabino (2020) e Silva (2020) para apontar a situagdo dos loteamentos
apresentados neste trabalho serviu a verificagao de situagdes passiveis de san¢io
pela fiscalizacido de que tratamos nesta segdo. Com as informagdes colhidas, pode-
se infirmar que existem no municipio de Santa Barbara loteamentos com
irregularidades e alguns que estao ilegais para todos os fins.

A regularizagdo atualmente fica a cabo da Lei de Parcelamentos do
municipio, n. 592/2021, que estabelece novos contornos para a autorizagdo de
loteamentos e, por fim, registra a existéncia e regularizagdo dos parcelamentos
anteriores a lei, que sd0 o objeto deste estudo. (SANTA BARBARA, 2021).

Noutro ponto, procurou-se compreender a participacdo da fiscalizagdo na
desordem encontrada na produgdo urbana do periodo. Notou-se, de inicio,
questdes importantes para o acompanhamento dos prazos de cumprimento e que
nao haviam sido registradas pela fiscalizacéo.

Nota-se, em Santa Barbara, que o capital imobiliario empresarial vai, por fim,
delineando a cidade com novos empreendimentos que surgiram nos ultimos anos,
seja no formato de loteamentos urbanos, seguindo o tragado da rodovia, a BR-116,
ou na forma de chacaras recreativas, empreendimentos langados por empresas de
Feira de Santana.

Em meio a desordem, pode-se verificar que importantes medidas, como
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vistoria, executabilidade e cumprimento de requisitos essenciais, possam ter
facilitado a implantacdo de loteamentos irregulares e ilegais, com questdes que
poderiam ser sanadas, com a notificacdo dos loteadores ou a execugao dos lotes
em garantia, numa tentativa de promover a urbanizagdo compulsoria e trazer mais
dignidade ao comprador, consumidor final do lote.

Observe-se, ainda, ao final, que a auséncia de um planejamento adequado
sobre a localizagdo e subdivisdo dos bairros fez surgir uma nova dimenséo da
cidade, para além das linhas dos bairros existentes e aprovados. A longo prazo,
isso podera causar a ma distribuicao dos servigos existentes e o dimensionamento

equivocado sobre os problemas da cidade.
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5. CONSIDERAGOES FINAIS

Buscou-se, neste trabalho, compreender como as pequenas cidades
promovem a urbanizacao, por meio de loteamentos, tendo por base o municipio de
Santa Barbara, escolhido pela n&o obrigatoriedade legal de produgao de um plano
diretor. Foram delineadas as situagdes que serviriam de prisma para analise dos
loteamentos: 1) Regulares; 2) Irregulares e llegais, bem como, o impacto que essa
expansao urbana causa na distribuicdo de servigos e fiscalizacao.

Durante a sua elaboragéo, enfrentamos diversos obstaculos que surgiram
em diferentes etapas. Inicialmente, destacamos a dificuldade de acesso aos
documentos necessarios, uma vez que houve certa desconfianga em relagao aos
objetivos da pesquisa, embora apenas tenhamos utilizado documentos
considerados publicos, por lei. A medida que avancamos, percebemos que
alcangar a totalidade dos loteadores, ou mesmo um numero significativo deles,
seria uma tarefa muito complicada, devido as poucas informacgdes disponiveis
sobre eles.

A produgdo de mapas também exigiu uma base estruturada, que nao foi
encontrada inicialmente no municipio. A execu¢gdo com base na observacido das
leis municipais e em um mapa fornecido pela secretaria do municipio, ao qual foram
aplicadas as variaveis necessarias so foi possivel a custa de localizagao geografica
por coordenadas e do Google Earth. Um dos desafios que enfrentamos foi definir
os limites dos bairros, uma vez que a legislagdo municipal ndo os apresenta em
forma de mapas, mas apenas por meio de nomes de ruas e cruzamentos.

Comecgamos a analise descrevendo, por meio de uma abordagem dialégica,
o conceito de pequenas cidades em seus diversos contextos. Para isso, utilizamos
Santos (1992), Leonelli (2012) e outras referéncias para destacar a dimensé&o
urbana que estamos abordando. Com base no IBGE, na Constituicdo Federal e no
Estatuto da Cidade, defendemos o aspecto demografico como um caracterizador
dessas cidades e reconhecemos que existem outras interpretagcdes possiveis e
relevantes para tratar o conceito. Escolhemos essa abordagem por considerar que
cria a hierarquia de normas relevante para esta analise especifica.

Nessa esteira, destacamos a produg¢ao desigual do espago urbano no Brasil,
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amarrando esse contexto com a acao do Estado na produg¢éo do solo urbano, e de
que forma historicamente ele atende a interesses de concretizacdo de um
planejamento urbano baseado na expansao da cidade por interesses diversos.

E possivel constatar que a urbanizacdo no Brasil & marcada por uma
dindmica segregadora e excludente. Essa produgao do espaco urbano € amparada
por uma sociedade patrimonialista, em que as pequenas cidades muitas vezes, sao
deixadas de lado pela acdo do Estado. E necessario observar a intervengéo estatal
nesses espacos para compreender como essa producao do solo se da e quais sao
suas consequéncias sociais.

Ao abordarmos o tema das pequenas cidades, desenhamos uma ampla
visao de Santa Barbara e observamos que a producéo desse espaco urbano é um
assunto relevante para compreender a tematica em questdo. Com o objetivo de
utilizar um exemplo que reune caracteristicas unicas e a inexisténcia do plano
diretor, bem como o aumento no numero de loteamentos durante o periodo
estudado, surgiu uma situagcédo peculiar amparada por leis municipais e o uso da
LPSU como forma de tentar regularizar a criagdo de novas areas loteadas.

Na cidade de Santa Barbara, indicamos as normas aprovadas ao longo do
tempo acerca da legislagédo urbanistica, verificando de pronto a auséncia do plano
diretor e as constantes promessas de projeg¢ao da sua execugao pelos governos.

Levantamos legislagbes que partem desde os primeiros loteamentos
publicos e privados e as responsabilidades presentes em leis municipais acerca da
producado urbana desde a Lei Organica do municipio, até as legislacbes dela
derivadas.

Da analise legislativa entre decretos e leis sobre o procedimento de
parcelamento do solo, observamos: amparo em leis municipais, replicacao de
normas federais e conflitos entre hierarquia dessas normas; um fluxograma de
aprovacgao deficitario, que ndo era acompanhando por uma coordenacdo de
fiscalizacdo adequada, pelo menos, no que se refere a documentagao; e, no ambito
politico, um plano diretor permaneceu como promessa, mesmo diante das
mudangas de gestao.

O plano diretor aponta para a diregao de um cumprimento minimo na
construgdo de planejamento urbano. Ainda que Ihe recaiam as mais fortes criticas,

principalmente pelas suas caracteristicas técnicas nao refletirem a realidade dos
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municipios, ou da sua falta de capacidade em criar uma cidade inclusiva e nao
excludente, padece ainda da supressao da efetiva participagcdo popular na sua
produgao e aprovagao, o que se reflete em cidades desordenadas e com normas
contraditérias no que diz respeito a questdo urbana, e expde, por vezes,
ingeréncias das elites e politicos na produgéo.

O plano diretor ainda ndo € uma solugéo abrangente e, mesmo assim, a sua
aplicacdo pode se mostrar uma medida eficiente na diminuicdo dos problemas
gerados pelo planejamento urbano inadequado e pela falta de integragédo com a
administragao publica. A partir deste trabalho, por exemplo, pode delimitar e discutir
o planejamento urbano futuro, criando bases técnicas e cartograficas que sirvam
como possibilidades para a expansao da cidade.

Em que pese as criticas tecidas por Maricato (2000), considerando alguns
dos planos como importados de lugares diversos ou produzidos em dissonancia
com as caracteristicas unicas dos territérios brasileiros, reconhecemos que ele
pode fornecer um conjunto de diretrizes e orientagbes para a expansao da cidade
e para o uso do solo, levando em consideragdo as necessidades e desejos da
comunidade, além de estabelecer padrdes minimos de qualidade para os projetos
de construcdo. A sua implementacao pode contribuir para a promocao de cidades
mais justas, inclusivas e sustentaveis, ainda que seus desafios e limitagbes
precisem ser reconhecidos.

Ao examinar as leis municipais, observa-se que, desde a Lei Organica de
1993, a responsabilidade pela legislagao sobre questbes urbanas é compartilhada
entre o poder legislativo e executivo do municipio de Santa Barbara. A Lei Organica
fornece a base que confere poder a Prefeitura para aplicar a Lei de Parcelamento
do Solo Urbano (federal) e inclui em seu texto as normas que fundamentam as
autorizacdes para todos os loteamentos estudados no periodo de 2010 a 2020. No
entanto, apesar das possibilidades oferecidas pelo plano legal, na pratica, sua
funcionalidade era deficiente.

Apos identificar os marcos legais pertinentes, a questao que se colocou foi
como solucionar o problema da analise prévia, aprovacado e fiscalizacdo dos
loteamentos. Para isso, foram analisados os processos existentes na SEINFRA, os
quais permitiram a elaboragdo de um fluxograma de processamento. Através dessa
analise, foram identificadas as etapas de aprovacao dos parcelamentos baseadas
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na Lei de Parcelamento do Solo Urbano (LPSU), Lei Federal 6.766/79, assim como
as fases necessarias para regularizar um parcelamento no municipio. Ficou
evidente que a fase de fiscalizacdo, tanto antes quanto apds a instalacido do
loteamento, €& crucial para detectar ilegalidades e irregularidades nos
parcelamentos.

Da analise do fluxo de aprovacdo, bem como da observagao de todos os
anos em que a Prefeitura promoveu a ampliacédo da area urbana por meio da
aprovacao de loteamentos, chegamos aos perfilados e apresentados no texto ao
final do capitulo 3. Esses loteamentos foram aprovados por meio de um processo
administrativo com tramites internos, ou como deveria acontecer, culminando com
a publicagdo do decreto que autoriza o parcelamento da gleba determinada. No
entanto, a analise dos processos administrativos mostrou que a fiscalizagao na fase
posterior € rara, o que justifica uma analise ampliada dos interesses envolvidos na
expansao urbana, por meio da autorizagao de loteamentos.

Ao buscar informacgdes dos loteadores, verificamos uma imbricada relagao
entre os seus interesses e as promessas de produg¢ao de obras e melhoramentos,
que atingiriam as areas compulsoriamente urbanizadas. As promessas utilizadas
com intuito de conquistar compradores iam desde a construgao de equipamentos
pelo governo estadual, até o calgamento do empreendimento pela gestéo.

Ha uma inclinagdo em acreditar que, por fazerem parte de uma elite
econdmica, esses loteadores cumpririam rigorosamente seus planos e memorial
descritivo, o que pode levar os compradores a serem surpreendidos ao final do
processo, ao se depararem com irregularidades ou ilegalidades na transferéncia
definitiva da propriedade.

No levantamento quantitativo dos 8 loteadores estudados, notou-se a
influéncia maior do capital externo, principalmente advindo da cidade de Feira de
Santana, tudo conforme registros encontrados entre as pessoas fisicas e juridicas
estudadas. Importou-se também em demonstrar o artificio com o qual podem se
escusar ao cumprimento de suas obrigagdes assumidas, quando da apresentagao
do projeto e memorial, numa imbricada trama de baixa capacidade financeira e de
penhora em caso de descumprimento dos requisitos de parcelamento inseridos na
LPSU e no decreto do municipio.

Com o refino da pesquisa, montamos as bases sob as quais se analisou
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essa virtualizagdo da expansdo da cidade. Foi ao indicar os requisitos de
legalidade, irregularidade e ilegalidade, amparado em Freitas, (2000), Silva (2020)
e Sabino (2020), que compreendemos como a auséncia de analise pormenorizada
e da fiscalizagdo efetiva tem reflexos na coordenagdo e analise dos
desdobramentos advindos da producdo desordenada de loteamentos e que,
posteriormente, podera impactar na gestdo da cidade, na responsabilizagcdo dos
atores e no dano ao patriménio publico.

Em 2022, segundo dados preliminares do Censo (IBGE, 2022), a populagéo
do municipio saltou ao numero de 22.446 habitantes, o que o enquadra no
parametro legal de obrigatoriedade para a criagdo de um PDDU, demandando
todos os tramites que o Estatuto da Cidade determina na observacgéo técnica e
dialética para a sua aprovagao. N&ao que o plano seja a solugdo, como ja discutimos
neste texto, mas que possa ser um norte normativo e estabelecga limites a formas
predatérias de loteamento. Ademais, compreendemos que a execugao correta da
LPSU auxiliaria o municipio na ordenacédo do solo e fiscalizagdo dos seus
loteamentos.

Que este trabalho possa inspirar um processo participativo na condugéao
desse plano, ao passo que seja uma nova forma de observagdo da normativa
municipal e, principalmente, na manutencdo de um padrao de fiscalizacao sobre a
execugao dos planos.

As normas existentes, ainda que nado se complementem ou que se
contradigam, demonstram ser suficientes para complementar o plano diretor do
municipio, quando esse for criado. A fiscalizacdo das secretarias, de forma
integrada, bem como as diretorias ou oOrgaos adjacentes, que tratem sobre
patriménio e infraestrutura, tem que se ocupar fortemente sobre os loteamentos
autorizados nas pequenas cidades. Isso evita que, no futuro, essas cidades tenham
que responder, com bens ou judicialmente, pelo ndo cumprimento de regras ou a
manutengao da irregularidade ou ilegalidade, nesse caso, perante os adquirentes.

Indo além, cidades como Santa Barbara poderiam aliar o conhecimento
sobre ordenacao urbana aos debates sobre a expansao e a implementacao de um
PDDU, que satisfizesse ndo apenas o enquadramento da LPSU municipal, como
também direcionasse o préprio controle do uso do solo urbano.

Para Santa Barbara, recorte deste trabalho, que passe a ser um exemplo
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para que outras cidades, um filtro para que possam se reorganizar e estruturar seus
fluxogramas de aprovagao, e manter a coordenado a condugdo de processos
administrativos e fiscalizatérios. Nessa conjuntura, que possa demonstrar aos
municipios, na mesma condigcdo demografica, que € possivel resguardar areas
institucionais, cobrar os loteadores sobre obras essenciais e projetar o crescimento
urbano de forma responsavel.

Para pequenas cidades que desejam minimamente organizar o avango da
urbanizacdo em suas glebas, € necessario aprofundar os estudos baseados na
observagdo da organizacao legal e, sobretudo, nas caracteristicas unicas dos
municipios brasileiros.

O Brasil é um pais que diverge em muitos temas, mas ainda carece de
muitos estudos nas areas de loteamentos e planejamento urbano, especialmente
em pequenas cidades. Isso pode ser devido a falta de recursos técnicos, bem como
a interesses politicos e econdmicos em niveis regionais. Por isso, € importante que
sejam feitos mais estudos nessas areas, a fim de orientar a expansao urbana de

forma sustentavel e equilibrada nessas localidades.
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APENDICE A QUESTIONARIO — LOTEADORES - INTERESSES

1. Qual a origem da terra que deu origem ao loteamento!?

. Qual o interesse em lotear no municipio de Santa Barbara!?

3. Quais as dificuldades em aprovar o projeto de implantagao do loteamento de

acordo com o que a prefeitura determinou!?

. A prefeitura exigiu protocolo da ligagdo de agua (Embasa) e Energia
(Coelba)?

. A prefeitura municipal de Santa Barbara fiscalizou os prazos para

execucao!?

6. Ja tem registro individualizado dos iméveis, a matricula no cartério?!

7. Existe Algum beneficio para o loteamento, melhoramento? Se existir poderia

o que?

. Ha algum investimento publico no loteamento: Calgamento, construgéo?
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APENDICE B QUESTIONARIO AOS LOTEADORES - INFRAESTRUTURA

Qualidade Urbanistica

Possui guias de ruas?

Possui escoamento de agua!?

Ha calgamento com paralelepipedos ou outro tipo de pavimentagiao?
Existe pavimentac&o das ruas

O loteamento conta com agua!?

O loteamento ja tem energia elétrica!?

Legalidade
Mantém a planta de acordo com a aprovagao como o apresentado no projeto e
preserva caracteristicas daquele decreto?

Esta em acordo com o procedimento e prazo de registro em cartério?!

Possibilidade de comercializagao de lotes
Ha ilegalidade na propriedade do imovel?!

Ha ilegalidade nas vendas!?
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LEI MUNICIPAL N° 384/ 2006

*p4 denominacdo aos Bairros
nesta Cidade e nova delimitacdo
ao bairro Kalile.”

0 PREFEITO MUNICIPAL DE SANTA BARBARA, ESTADO DA BAHIA, NO USO
DE SUAS ATRIBUICOES, FACO SABER QUE A CAMARA MUNICIPAL
APROVOU E EU SANCIONO A SEGUINTE LEI:

Art.19. £ denominado Terra Santa, o bairro situado no extremo norte desta cidade,
com os limites adiante descritos:

# Ao Norte — Rua Marcelina Maria de Jesus

# Ao Sul — Rua Arlindo Sao paulo de Freitas

# Ao Leste — Propriedade de Carlos Antonio de Lima

# Ao Oeste — BR 116 Norte;

Art. 20. E denominado Alto da Bela Vista, o bairro situado na regiao sul desta
cidade, com os limites adiante descritos:

# Ao Norte — Rua Izaltina Campos / Estrada Boiadeira para Vassoura

# Ao Sul — Propriedade de José Valter Ciriaco de Cerqueira

# Ao Leste — Fazenda Altamira

# Ao Oeste — BR 116 Norte;

Art. 3°. E denominado Centro, o bairro situado na regido central desta cidade, com
os limites adiante descritos:
# Ao Norte — Rua José Alves dos Santos / Rua Alipio Pereira Amorim

4
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# Ao Sul — Rua Izaltina Campos
# Ao Leste — Av. Ricardo Ferreira da Silva
# Ao Oeste — BR 116 Norte;

Art. 40, E denominado Nossa Senhora do Roséario, o bairro situado na regiao
oeste desta cidade, com os limites adiante descritos:

# Ao Norte — Rua Eladio de Morais

# Ao Sul - Rua Lidio de Souza Estrela

# Ao Leste — Br 116 Norte

# Ao Oeste — Rua Isabel Oliveira | Fazenda Conga;

Art. 59. £ denominado Tanque Novo, o bairro situado na regido leste desta cidade,
com os limites adiante descritos:

# Ao Norte — Rua Carlos da Silva

# Ao Sul - Rua Izaltina Campos € Estrada Boiadeira para a Vassoura

# Ao Leste — Propriedades de Edvaldo Leo de Almeida / Luis Simbes de Souza

# Ao Oeste — Av. Ricardo Ferreira da Silva / Fazenda de Jodo de Melquiades;

Art. 6. E denominado Agua Pequena, o bairro situado na regido sul desta cidade,
com os limites adiante descritos:

# Ao Norte — Propriedade de José Valter Ciriaco de Cerqueira

# Ao Sul — Propriedade de José Marcolino de Souza

# Ao Leste — Propriedades de Maria das Mercés Oliveira e Lurdes Santos da Silva

# Ao Oeste — Propriedade de Leandro Souza e Isabel

Art, 79. O bairro Kalile, situado na regido leste desta cidade, passa a ter os limites
adiante descritos:

# Ao Norte — Rua Arlindo S&o paulo de Freitas

# Ao Sul - Rua José Alves dos Santos / Prolongamento da Rua Angelo Mario Aradjo
Lima / Rua Alipio Pereira de Amorim e Rua Carlos da Silva

JK
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Santa Barbara
# Ao Leste — Rua Alipio Pereira de Amorim / Propriedade de Edval

Almeida e de Luis Simbes de Souza
# Ao Oeste — Av Patricio Sdo Paulo / Av Ricardo Ferreira da Silva;

do Ledo de

Art. 89. Esta Lei entra em vigor na data de sua publicacdo.
Art. 99, Revogam-se as disposicdes em contrario
Gabinete do Prefeito Municipal, em 26 de outubro de 2006.
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