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ESTUDO DE CASO: LOTEAMENTO SOLAR BETEL
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Resumo: De acordo com art.182 da Constituicao federal de 1988 que estd em vigor no pais, a
politica de desenvolvimento urbano, executada pelo poder publico municipal, tem como
objetivo ordenar o desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e garantir o bem estar de
seus habitantes. O plano diretor ¢ considerado o instrumento basico da politica de
desenvolvimento e de expansdo urbana, sendo obrigatorio para as cidades que possuem mais
de 20 mil habitantes. Com a falta do plano diretor do municipio, foi constatado que os
loteamentos da cidade de Mineiros ndo possuem uma regulamentagdo para liberacdo de
vendas, tendo consciéncia da falta desse documento foram realizadas pesquisas e visitas em
campo no loteamento Solar Betel, com intuito de identificar as irregularidades do local. Essas
irregularidades abrangem as dificuldades de trafego nas ruas, falta de iluminacdo publica,
descarte inadequado de esgoto onde encontra-se correndo a céu aberto, falta de
monitoramento e cuidados da prefeitura com o setor pois ha muito descarte de lixo no local,
podendo afetar a qualidade de vida e saide dos moradores e o meio ambiente da cidade. O
estudo foi realizado com o objetivo de propor melhorias para os problemas identificados no

local e destacar a importancia de um plano diretor para o municipio.
Palavras-chaves: Plano diretor. Regulamentacdo. Irregularidades. Qualidade. Meio ambiente.
INTRODUCAO

O plano diretor é o instrumento basico da politica de desenvolvimento de expansdo,
sendo mais conhecido como instituto da cidade, ¢ a lei municipal onde deve estabelecer
parametros, regras e instrumentos para o desenvolvimento da cidade como um todo, onde
devera ser mais inclusiva, ter um bom plano de sustentabilidade promovendo uma boa
qualidade de vida para todos os moradores. Sua obrigatoriedade ¢ para municipios com mais

de 20 mil habitantes.

! Discente 9° periodo de Engenharia civil noturno, juharantes101@gmail.com
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O plano diretor foi definido pela Constituicdo como o “instrumento basico” da
politica urbana (art. 182, § 1o ). O Estatuto da Cidade (Lei 10.257/01) e a Lei de
Parcelamento do Solo Urbano (Lei 6.766/79, alterada pela Lei 9.785/99), reforcam o

dispositivo constitucional, condicionando a aplicagdo de praticamente todos os

demais instrumentos urbanisticos ao disposto no plano diretor. (PINTO, 2022)

De acordo com o art. 42 da Constituicdo da Republica Federativa do Brasil de 1988 o

plano diretor deve conter os seguintes aspectos:

I — A delimitagdo das areas urbanas que poderd ser aplicado o parcelamento,
edificacdo ou utilizagdo compulsorios, considerando a existéncia de infraestrutura e de

demanda para utiliza¢do na forma do art. 5° da lei n°® 10.257, de 10 de julho de 2001;

II - Disposicdes requeridas pelos arts. 25,28,29,32 e 35 da lei n® 10.257, de 10 de julho
de 2001;

IIT — Sistema de acompanhamento e controle.

A cidade de Mineiros-Goids ndo possui um plano diretor de regulamentagdo de
loteamentos apesar de, segundo o IBGE 2021 a cidade possuir cerca de 69477 habitantes,
tendo aproximadamente 70% de habitantes a mais do que se ¢ permitido para isentar o
municipio da obrigatoriedade de possuir um plano diretor de acordo com a Lei Federal 10.257,
e por esse motivo ha tantas irregularidades nos setores do municipio, pois ndo possui

regulamentacgdo geral para liberagao das vendas dos lotes.

O loteamento solar betel foi escolhido para desenvolvimento do estudo pois foi
constatado que ha inumeras irregularidades desde o inicio até a conclusdo de infraestrutura, de
acordo com as pesquisas, o loteamento vem sofrendo represalias desde de seu lancamento ao

mercado imobiliario.
METODOLOGIA

O local estudado foi o setor Solar Betel, localizado na cidade de Mineiros — GO,
regido Centro-Oeste do Brasil, que teve inicio em 2011 possuindo 42 ruas e vias,

caracterizado por apresentar inlimeros problemas estruturais.

As informacgdes apresentadas neste trabalho foram obtidas através de pesquisas

realizadas sobre o historico e criagao do bairro em publicagdes feitas pela prefeitura e radios
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do municipio, e relatos de moradores do local. Além disso foi realizada uma revisao

bibliografica tendo como base a lei 10.257 de 10 de julho de 2001, e também a Constitui¢ao
da Republica Federativa do Brasil de 1988.

RESULTADOS E DISCUSSOES

O loteamento teve inicio em 2011, e desde sua inauguracdo a empresa responsavel
pelo setor passou por varios problemas, onde por falta de infraestrutura precisou passar por

inimeras aprovacdes para que se mantivesse no mercado.

De acordo com Edmar Andrade (2013), em 2013 houve a primeira reunido onde os
vereadores determinaram que as obras de infraestrutura do loteamento deveriam ser
concluidas até outubro daquele mesmo ano para que pudessem prosseguir com as vendas, ou

medidas cabiveis seriam tomadas.

Em novembro, a empresa responsavel ndo cumpriu com acordo de concluir a
construgdo da infraestrutura do bairro e foi protocolada uma agdo no ministério publico para
regularizacdo. O ministério publico fiscalizou ndo somente a infraestrutura do bairro, mais

também os materiais que foram utilizados para finalizar as obras.

Art. 38. Verificado que o loteamento ou desmembramento néo se acha registrado ou
regularmente executado ou notificado pela Prefeitura Municipal, ou pelo Distrito
Federal quando for o caso, devera o adquirente do lote suspender o pagamento das
prestagdes restantes e notificar o loteador para suprir a falta. (JUSBRASIL; N° 6766
1979)

Figura 1: Loteamento Solar Betel
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Em 2015 através de denuncias de moradores, foi constatado que o esgoto estava
correndo a céu aberto, os mesmos conviviam ha varios meses com aquela situacdo, onde

procuraram os responsaveis pelo setor e a prefeitura, porém nada foi resolvido.

Marcelo Justo se deslocou até o local para averiguagdo dos fatos, e foi constatada a
veracidade das denuncias feitas pelos moradores, onde segundo ele o local foi embargado
novamente, pois havia problemas estruturais na rede de esgoto, o loteamento ndo possuia o
AVTO (atestado de viabilidade técnico operacional do SAAE), pois a estagdo elevatoria da

cidade ndo teria a possibilidade de receber o esgoto do loteamento.

Fonte: Marcelo Justo (2015)

Houve uma manifestacdo municipal informando o local onde o descarte do esgoto
deveria ser feito, pois estariam aptos para receber o material, e de acordo com os responsaveis

pelo setor a obra ja encontrava -se em andamento.

Desde entdo o loteamento ndo sofreu nenhuma represalia do ministério publico ou
prefeitura, podendo continuar com as vendas, mas mesmo apds anos no mercado imobiliario o

setor ainda possui diversos pontos criticos a ser melhorado.
Ruas, vias e trafego

O loteamento possui cerca de 42 ruas e vias, sob medi¢do realizadas, as ruas mais
largas encontradas foram de 14 a 14,5 metros de largura em pontos de maior movimentagao,
as vias coletoras foram encontradas variacdes de 8 a 8,7 metros de largura sem incluir a

calcada, 11 a 11,70 metros de largura incluindo as calgadas. Com visitas realizadas ao setor
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foi visto a dificuldade de mobilidade urbana, pois o loteamento possui ruas com altas

inclinagdes o0 que ndo ¢ um ponto positivo por existir tantas variagdes.

Foram localizados diversos containers das constru¢des nas ruas, montes de areias,
restos de entulhos e diversos outros tipos de materiais que dificultam a passagem de veiculos,

onde os mesmos devem se desviar.

Figura 3: Entulhos nas ruas

Fonte: Proprio autor

Para melhoria de trafego nas ruas do setor, o ideal seria que os moradores se
mobilizassem e fizessem uma vota¢dao entre eles para eleger uma pessoa responsavel por
fiscalizar essas irregularidades no local, e instruir por exemplo que os containers devem
conter a sinaliza¢do para que sejam vistos a longa distincia a noite, e essa mesma pessoa deve
ficar responsavel por ajudar a manter as ruas sem entulhos e restos de construcgdo.
Conscientizar os proprietarios das constru¢des sobre os danos que podem causar com a

obstrucdo das vias esses objetos sem a sinalizagcdo adequada.
Sinalizacdo das ruas

Em algumas ruas foram localizadas as sinalizag¢des, porém em partes do setor ndo
possui nenhum tipo de sinalizagao, com isso se os pedestres ¢ motoristas devem ter cuidado

redobrado ao transitar por essas vias.
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Figura 4: Ruas sem sinaliza¢do
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Fonte: Proprio autor

Dificuldade de passagem nas calcadas;

O setor ndo possui calgada em muitos pontos, e os lugares que possuem, ¢ de largura
minima, sendo parte Util ocupada por lixeiras e obstaculos como montes de areias, britas entre
outros matérias, fazendo com que os pedestres sejam obrigados a andar nas ruas, o bairro nao

possui acessibilidade nas calgadas para cadeirantes.

E para tentar sanar este problema, se houver uma elei¢ao entre os moradores como
citado acima, e a realizagdo de reunides visando a conscientizagdo dos proprios habitantes do

local, sem duvida facilitaria a movimentagao sobre as calcadas.

Figura 5: Calcadas obstruidas

Fonte: Pr(’)pro autor
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Terraplenagem em geral;

Em geral, no setor a terraplanem nao ¢ nada regular fazendo com que os proprietarios
dos terrenos tenham que investir alto para regularizacdo, pois as ruas seguiram o plano

original, algumas sofrendo com altas inclinagdes.

Figura 6: Terraplanagem

Fonte: Proprio autor

ETE - Estacdo de Tratamento de Esgoto;

Como a estacdo da cidade Mineiros-Go ndo havia mais capacidade de receber os
residuos de esgoto do loteamento solar Betel, inicialmente os residuos estavam sendo
descartados em um local mais rebaixado no proprio setor, segundo informacdes repassadas foi
realizada a construg¢do para receber os residuos. Mesmo com a ETE, segundo os proprios

moradores do setor ainda ocorrem problemas com as tubulagdes.

Mas através de visitas realizadas, foi constatado que o esgoto ainda continua
escorrendo a céu aberto, podendo afetar a qualidade de vida dos moradores ¢ ndo somente

1sso, mas também afetar o meio ambiente, pois o esgoto ndo estd recebendo o tratamento ideal.
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Figura 7: Esgoto a céu aberto

Fonte: Proprio autor

Em julho de 2017 foi publicado pela Radio Eldorado que a constru¢do da ETE que
receberia os residuos dos setores Betel, Almerinda de Rezende, Jardim Florenca, Araguaia,
Iores e Leontino estava sendo realizada, em dezembro de 2020 a obra foi concluida e
inaugurada. Para que o esgoto deixe de correr a céu aberto no setor em questdo, serd
necessario rever toda a canalizacdo do loteamento para que o mesmo seja descartado no local

adequado, sem interferéncia.
Pavimentacio asfaltica;

A pavimentacdo asfaltica em muitas ruas encontra-se em situagdes precarias, onde
com as chuvas surgiram buracos que estdo abertos hd algum tempo e a prefeitura ndo se
deslocou até o local para efetuar os reparos asfalticos, o que torna a mobilidade ainda pior ao

adentrar no loteamento.

Diante disso, como a prefeitura ndo faz a manutencao de forma correta, o certo seria

que os moradores novamente se posicionassem e fossem atras desses reparos com mais

frequéncia.
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Figura 8: Qualidade da pavimentagéo asfaltica
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Fonte: Proprio autor

Iluminag¢ao publica

Em locais do setor segundo os estudos realizados algumas ruas sdo totalmente escuras
e ndo possuem iluminacdo nos postes publicos, tornando alguns lugares perigosos para

moradores transitarem no periodo noturno.

Novamente a interferéncia dos moradores ¢ de suma importancia para a resolucao

deste problema.

Figura 9: [luminacdo precaria

Fonte: Proprio autor
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Questao ambiental no bairro

O loteamento possui uma area verde onde € proibida qualquer tipo de constru¢do, mas
a populacdo esta poluindo o lugar descartando restos de entulhos e lixo. Nao somente nessa
area verde, mas em toda extensdo do setor foram localizados muitos lixos descartados e
acumulados, ndo foi identificado denuncias referentes

a esses descartes e nem
pronunciamento da prefeitura.

Figura 10: Lixo espalhado

Fonte: Proprio autor

Figura 11: Lixo

Fonte: proprio autor
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Fonte: proprio autor

Para evitar que o lixo seja jogado na area verde do setor destinada a preservagdo, a
ideia seria a solicitagdo para colocagdo de grades de fechamento da area verde e em alguns
pontos, a instalagdo de cameras de seguranca para que assim o espaco seja monitorado com

maior frequéncia evitando a polui¢ao do local.

Figura 13: Grades para fechamento de area
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Fonte: google imagens

Servicos que o poder publico oferece ao bairro;

O bairro oferece uma quadra de esportes para a utilizagdo da populagdo para lazer, e

também se encontra em fase de construcao uma creche infantil, o que vai facilitar ainda mais
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para as familias, pois a creche mais préxima do setor estd localizada no bairro Leonino, e por
serem vagas limitadas ndo sdo todas as familias que conseguem vagas. Ja na érea da satde o

posto de satde mais proximo esta localizado no setor cidade nova.

Figura 15: Lazer e cuidados
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Fonte: proprio autor

Comércio

Foi identificado que o setor possui diversidade no comércio com supermercados ¢
mercearias proximos que atende a demanda do setor, farmacia, local onde ha venda de gés,
distribuidoras de bebida, e o setor ao lado possui 2 lojas de matérias de construgdo, fazendo
com que os moradores ndo precisem se deslocar ao centro da cidade caso necessitem de tais

Servigos.
CONSIDERACOES FINAIS

Com base nas pesquisas, visitas e averiguagdes realizadas é visto que a empresa
responsavel pelo loteamento solar Betel nao investiu na infraestrutura de qualidade para os
moradores, pois o setor ndo atende os requisitos minimos para o funcionamento, tendo visto
que grande parte do espaco urbano que se refere ao loteamento nido possui sinalizacdo,

iluminacdo publica adequada, e até mesmo o tratamento de esgoto adequado.

A falta do plano diretor na cidade de Mineiros ¢ um dos principais motivos dos

problemas citados ao longo do texto.

.\\0 -
() 3% PESQUISA <\ b
) S UFIMES Y UNIFIMES BT so e

Centro Universitario de Mineiros
Empreendedorismo



OESENVOLVIMENTO SUSTENTAVEL
ey EMPREENOEDDRISMO
INCLUSAD

VI COLOAUIO ESTADUAL OFE PESRAUISA MULTIDISCIPLINAR

IV CONGRESS0O NACIONAL OE PESQUISA MULTIOISCIPLINAR E

I III FEIRA OE EMPREENJEJORISMO JA UNIFIMES I — X ==

Considerando tudo que foi estudado e fotografado conclui-se que a o Plano Diretor
para o municipio € essencial e indispensavel para o desenvolvimento urbano e para
mobilidade urbana, onde deve estabelecer requisitos basicos para liberagdo do loteamento
garantindo a saude e integridade fisica dos moradores, ¢ que os procedimentos a serem feitos
ndo agrida o meio ambiente, pois com o estudo realizado e exposto acima ¢ visto que seguir

um plano e um projeto € necessario para evitar danos futuros.
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