DEFENSORIA PUBLICA DO ESTADO DE MINAS GERAIS
DEFENSORIA PUBLICA DE DIREITOS HUMANOS, COLETIVOS E SOCIOAMBIENTAIS - DPDH

EXCELENTISSIMO SENHOR JUIZ DE DIREITO DA 3 VARA DA FAZENDA PUBLICA
ESTADUAL DA COMARCA DE BELO HORIZONTE/MG.

A DEFENSORIA PUBLICA DO ESTADO DE MINAS GERAIS, por intermédio de seu
orgdo de execucdo abaixo assinado, vem, a presenca deste Juizo, com
fundamento na combinagdo dos artigos 182 e 183, 170 “caput” e inciso IlI; art.
1°, “caput” e inciso lll; art. 3°, inciso. | e lll e 6° todos da Constituicao Federal,
da Lei n°. 10.257/01 (Estatuto das Cidades), e amparada pelo art. 1°, inc. VI c/c
5°, inciso Il da Lei 7.347/85, art. 45, inciso VI da Lei Complementar Estadual
65/03, ajuizar a presente

AGAO CIVIL PUBLICA COM PEDIDO LIMINAR, em face de

1) CLAR EMPREENDIMENTOS LTDA, pessoa juridica de direito privado, inscrita no
CNPJ sob o n°® 17.442.948/0001-08, com sede na rua Visconde deTaunay, 67, bairro
Sao Joao Batista, CEP 31525-020, Belo Horizonte/MG, endereco eletronico

contabilidade@sapporomg.com.br ,fone 37 3249-1800;

1. DOS FATOS


mailto:contabilidade@sapporomg.com.br
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A Defensoria PUblica tomou conhecimento por meio de um grupo de
moradores e de militantes do meio ambiente de que a area correspondente ao
antigo Parque Lareira foi vendida para CLAR EMPREENDIMENTOS LTDA que esta
comercializando os lotes que estdo inseridos dentro da area do parque, mas estes
lotes, embora aprovados em 1948, carece de uma infraestrutura local que nao foi
implantada para o pretenso loteamento. Observa-se que os lotes foram aprovados
em 1948 antes da Lei 6766/79.

Os lotes estao sendo comercializados sem a informacao suficiente de que
se trata de area de preservacdo ambiental cuja edificacdo esta totalmente ou
quase restrita, o que depende de estudo e autorizacao prévia do 6rgao municipal
competente. A comercializacdo esta sendo feita sem a autorizacao da Secretaria
Municipal de Meio Ambiente e sem devida informacao aos potenciais consumidores
tratando-se de violacao ao meio ambiente, ao direito de paisagem dos moradores

do entorno e violacao do direito consumidor.

A area do antigo parque Lareira localizada na Rua Visconde de
Taunay, n° 1300, Bairro Sao Joao Batista, Regional de Venda Nova foi aprovada
pelo Cadastro de Planta CP 162-13M no Municipio de Santa Luzia. A area tem uma

parte de lotes aprovados e outra area indivisa, conforme ilustracao abaixo:
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A comercializacao dos lotes estd sendo feita sem qualquer

autorizacao do Municipio e sem observar a legislacdo ambiental em vigor, as leis
de uso e ocupacdo do solo do Municipio o que é lesivo aos adquirentes,
consumidores, em razao da auséncia de informacao de que se trata de area de
preservacao ambiental cuja edificacdo é restrita ou quase nula! A venda dos lotes
também viola a Lei 6766/79.

De acordo comas informacdes basicas para as edificacoes
correspondente a toda a area do terreno, em anexo, trata-se de area de
preservacao ambiental cujo coeficiente de aproveitamento nao é informado, mas
cuja exigéncia de permeabilidade do solo é de 70%. A area esta sujeita a risco de

escavacoes e contaminacéo lencol freatico.
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O parecer Técnico 0623/23 trata-se de um recurso interposto por um
interessado contra a existéncia de Area de Preservacdo Permanente no local,
referente ao lote 01 a 24 da quadra 26, ou seja, referente a parte dos lotes
aprovados. O parecer foi elaborado por técnicos da Geréncia de Recursos Hidricos

a luz da Lei Federal 12.651/12. Neste parecer se conclui:

Durante a vistoria foram mapeadas: uma nascente pontual nos fundos do lote 03;
uma nascente difusa proxima ao lote 18; um curso d’agua que atravessa o terreno
e; um conjunto de 4 (quatro) represas, com destaque para a de maior espelho no
centro do terreno. A presenca da nascente pontual e da nascente difusa, assim
como o curso d’dgua, levam a aplicagdo da Lei Federal 12.651/12 — Caédigo

Florestal, que determina como Area de Preservacio Permanente — APP:

Conforme analise, ndo foram apresentados dados que descaracterizam as APPs
existentes no terreno, em resumo, os lotes 01 a 06 e 18, 19, 20 e 24, estdo

inseridos em APP hidrica, conforme defini¢do do Cddigo Florestal.

Os moradores do entorno e muitos militantes da area ambiental
solicitaram, recentemente, uma audiéncia publica na Comissdo de Meio Ambiente
da Camara dos Vereadores o que resultou na aprovacao de diversos requerimentos
enderecado a Secretaria Municipal de Meio Ambiente que esclareceu no oficio
01/24 que deve emitir parecer no momento da ocupacao porque se trata de Areas

de Preservacao Permante - APP.

Foi informado ainda que existe um Alvara de Localizacdo e
Funcionamento ALF ativo para o local de nimero 2023028125 concedido em
03/08/2023 para o escritério administrativo de uma empresa de corretagem de
imdveis e incorporagao imobiliaria CLAR EMPREENDIMENTOS LTDA que é o mesmo
CNPJ do Clube Lareira.



DEFENSORIA PUBLICA DO ESTADO DE MINAS GERAIS
DEFENSORIA PUBLICA DE DIREITOS HUMANOS, COLETIVOS E SOCIOAMBIENTAIS - DPDH

0 oficio informa ainda que durante vistoria realizada em 15/12/2023
foi constatada publicidade afixada em postes e instalacdo de engenho de
publicidade, de facil remocédo, no logradouro publico sem licenca emitida pela
Prefeitura gerando notificacoes para apresentacao de laudo técnico referente as
condicdes de riscos e estabilidade do imével com Anotacdo de Responsabilidade
Técnica (ART).

Lotes sendo vendidos
nas areas das
nascentes APP

B g

APP Nascentes

cadastradas

Sabe-se, entretanto, que os lotes continuam sendo comercializados,
conforme divulgacao no local e em redes sociais sem qualquer aviso de que se
trata de area de preservacao permanente apenas, em letras minisculas, que cabe

ao adquirente buscar a aprovagao da edificacao junto a autoridade competente.

Tratando-se de APP a comercializacdo nao pode ocorrer sem
autorizacao do Municipio ainda que se trate de propriedade privada e de lotes
individualizados, pois o direito de propriedade néao é absoluto, posto que sujeito

a regras que disciplinam o seu exercicio. O direito a propriedade nao é suprimido
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ou mesmo desfigurado em decorréncia das intervencoes limitativas pelo

legislador, a exemplo das imposicoes da Lei 6766/79.

Registra-se que o Decreto de Desapropriacao 15.708/2014 declarou
como sendo de utilidade pablica as areas indivisas arroladas nas alineas “c”, “D”
e “E”, de seu art. 1°, quais sejam: area indivisa de 12.379,29m2, quarteirdo 44,
CP 162013M13;area indivisa de 3.411,19m2 quarteirdao 50, CP 162013M13; area
indivisa de 5122m2, quarteirao 50 CP 162013M13 e area indivisa de
16.636,50m2,CP 162013M13.

A area do parque Lareira demanda estudos para analisar a sua
relevancia ambiental e sua relacdo com as demais obras, mencionadas no referido
Decreto, e os impactos da area na Avenida Vilarinho. A Secretaria Municipal de
Meio Ambiente afirma no oficio 650/2024 que sempre prezara por mais areas
verdes, o que depende de uma decisao de Governo e debates publicos sendo, para
tanto, crucial a suspensao das vendas dos lotes do local, conforme pedido desta

acao.

Da relevancia ambiental da area do antigo clube Lareira

Conforme pode ser observado pelo BHMap, de acordo com o Plano
Diretor de Belo Horizonte (Lei Municipal n° 11.181/2019, que é a legislacao

urbanistica vigente, o zoneamento para o local é PA2 (Preservacao Ambiental -2).

De acordo com o oficio GAB-PGM-EXTER 650/2024 o local possui
relevancia ambiental, cuja preservacdo € importante para a gestao das aguas e

pode influenciar na reducao das temperaturas locais:

0 presente local similar a outros com as mesmas caracteristicas tem em sua
configuracdo areas de preservacdo ambiental e areas permeaveis que
emergem como uma solucdo eficaz e sustentavel para o controle da

temperatura e o gerenciamento das chuvas intensas em areas urbanas,

6
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desempenhando papéis cruciais na regulacao do clima urbano e na gestéo das
aguas pluviais. Em complemento, na atual condicdo da area, observa-se que
o local pode influenciar na reducao das temperaturas locais, na infiltracao das

chuvas pluviais.

A avaliacao 100/24 da Diretoria de Gestao Ambiental - DGEA e da
Geréncia de Recursos Hidricos GERHIU da Secretaria Municipal de Meio Ambiente
de Belo Horizonte afirma que a area em questao corresponde a um significativo
fragmento de area permeavel no contexto urbano local, apresentando corpos
hidricos de relevancia ambiental no ambito da bacia hidrografica do Ribeirao

Isidoro”.

Inexisténcia de licenca e estudos de impacto de vizinha e impacto ambiental

com o loteamento

A regiao Norte de Belo Horizonte apresenta alta taxa de densidade
demografica. De acordo com o portal da prefeitura seria de 5.750,87 hab/Kmz2.!
Entretanto, mesmo com os temores da populacao quanto ao sobrecarregamento
dos servicos locais com o loteamento, é certo que nao ha nenhum estudo sobre os
impactos do que o empreendimento trara nos servicos de satde e educacao da
regido, no transito, no meio ambiente e no clima da regido.

A venda dos lotes por parte da proprietaria esta se dando a margem da
autoridade do Municipio, ignorando a necessidade de autorizacdo para abertura
de uma via pUblica para acesso aos lotes de forma individualizada. Nao ha rua
para acesso aos lotes, nao ha iluminagao publica porque nao ha a via publica, ndo
tem agua e energia elétrica individualizada para os lotes. Os lotes s6 existem no
papel e estdo individualizados apenas na matricula da certidao de registro de

imovel.

1http://portalpbh.pbh.gov.br/pbh/ecp/comunidade.do?evento=portlet&pldPlc=ecpTaxonomiaMenuPortal & ap
p=historia&lang=pt BR&pg=5780&tax=14567, acessado em 02/06/2015, as 18:26



http://portalpbh.pbh.gov.br/pbh/ecp/comunidade.do?evento=portlet&pIdPlc=ecpTaxonomiaMenuPortal&app=historia&lang=pt_BR&pg=5780&tax=14567
http://portalpbh.pbh.gov.br/pbh/ecp/comunidade.do?evento=portlet&pIdPlc=ecpTaxonomiaMenuPortal&app=historia&lang=pt_BR&pg=5780&tax=14567
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Tendo em vista que o loteamento nado foi implantado de fato, insistimos ser
necessario a suspensao das vendas e a determinagao ao proprietario de solicitagcao

de autorizacao municipal para o loteamento em questao.

DOS FUNDAMENTOS JURIDICOS

.1 - Do ndo cumprimento da proporcao de area verde por municipe

Em seu art. 22, XV, o Plano Diretor do Municipio de Belo Horizonte, Lei
N° 7.165, estabelece que se deve: “assegurar a proporcao de, no minimo, 12m?
(doze metros quadrados) de area verde por municipe, distribuidos por

administracao regional”.

A populacao da regional Norte de Belo Horizonte, de acordo com censo
do IBGE do ano 2000, ja atingia os 193.764 habitantes?. Somando as areas das
coberturas vegetais dessa regido, quais sejam, A Mata do Planalto (119.630,89m2),
Parque Lagoa do Nado (311.000m?2)3 e Parque Planalto (26.000m2)4, existe um total
de aproximadamente 536.630m? de area verde na regiao Norte de Belo Horizonte.
Dividindo-se esse nimero pelo total de habitantes, chegaremos a um valor de
2,77m2 de area verde por habitante. Portanto, a atual proporcao de area verde
nessa regidao por habitante esta muitissimo abaixo do determinado pelo plano
diretor, que é de 12m2.

Dessa forma, nao importaria o quanto se tente minimizar impactos
ambientais com a derrubada dos Ultimos vestigios de mata nativa na regiao Norte
de Belo Horizonte. Uma Gnica arvore que seja derrubada representara inestimavel
perda da ja muito deficiente cobertura vegetal do municipio que um dia ja foi

conhecido como “Cidade-Jardim”.

?http://portalpbh.pbh.gov.br/pbh/ecp/comunidade.do?evento=portlet&pldPlc=ecpTaxonomiaMenuPortal &ap
p=historia&lang=pt BR&pg=5780&tax=14567, acessado em 02/06/2015, as 18:23
Shttp://portalpbh.pbh.gov.br/pbh/ecp/comunidade.do?evento=portlet&pldPIc=ecpTaxonomiaMenuPortal &ap
p=fundacaoparque&lang=pt BR&pg=5521&tax=21238, acessado em 02/06/2015, as 18:30
“http://portalpbh.pbh.gov.br/pbh/ecp/comunidade.do?evento=portlet&pldPIc=ecpTaxonomiaMenuPortal &ap
p=fundacaoparque&lang=pt_BR&pg=5521&tax=21502, acessado em 02/06/2015, as 18:36



http://portalpbh.pbh.gov.br/pbh/ecp/comunidade.do?evento=portlet&pIdPlc=ecpTaxonomiaMenuPortal&app=historia&lang=pt_BR&pg=5780&tax=14567
http://portalpbh.pbh.gov.br/pbh/ecp/comunidade.do?evento=portlet&pIdPlc=ecpTaxonomiaMenuPortal&app=historia&lang=pt_BR&pg=5780&tax=14567
http://portalpbh.pbh.gov.br/pbh/ecp/comunidade.do?evento=portlet&pIdPlc=ecpTaxonomiaMenuPortal&app=fundacaoparque&lang=pt_BR&pg=5521&tax=21238
http://portalpbh.pbh.gov.br/pbh/ecp/comunidade.do?evento=portlet&pIdPlc=ecpTaxonomiaMenuPortal&app=fundacaoparque&lang=pt_BR&pg=5521&tax=21238
http://portalpbh.pbh.gov.br/pbh/ecp/comunidade.do?evento=portlet&pIdPlc=ecpTaxonomiaMenuPortal&app=fundacaoparque&lang=pt_BR&pg=5521&tax=21502
http://portalpbh.pbh.gov.br/pbh/ecp/comunidade.do?evento=portlet&pIdPlc=ecpTaxonomiaMenuPortal&app=fundacaoparque&lang=pt_BR&pg=5521&tax=21502
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O loteamento da area do Parque Lareira demanda estudos e autorizacao
do Municipio. A venda dos lotes deve ser suspensa sem que isso represente uma
violacdo ao direito de propriedade que esta limitado por normas municipais de uso

e ocupacao do solo e também por legislacao federal.

A qualidade de vida dos cidadaos deve ser garantida pelo poder publico
e os impactos ambientais que serdo causados pelo empreendimento é uma afronta
direta a essa qualidade de vida, tanto daqueles moradores que ja estao na regiao,
quanto daqueles que passariam a morar la. Assim é determinado pela Constituicao
da Republica de 1988:

Art. 182. A politica de desenvolvimento urbano, executada
pelo Poder PUblico municipal, conforme diretrizes gerais
fixadas em lei, tem por objetivo ordenar o pleno
desenvolvimento das fun¢des sociais da cidade e garantir
o bem- estar de seus habitantes.

Qualquer supressao dos remanescentes da area verde em questao tera
um forte impacto na dinamica ambiental da cidade e na referida proporcao de
area verde por municipe, conforme demonstrado, e ndo pode ser autorizada. E
crucial a suspensao das vendas e a exigéncia de que o proprietario submeta a
implantacao do loteamento as normas municipais, posto que ele dependera de
autorizacao para abertura de uma rua para acesso aos lotes.

A Resolucao 237/97 CONAMA faz referéncia genérica a necessidade de
licenciamento ambiental para os loteamentos, como um exemplo de vinculacao
ao direito de propriedade.

3.2 - Estatuto das Cidades: Direito a moradia e combate a especulagao
imobiliaria
De acordo com estudo da Fundacdo Jodao Pinheiro, a Regiado

Metropolitana de Belo Horizonte em 2012 possuia 132.284 domicilios vagos.> O

5 Fundagéo Jodo Pinheiro. Déficit Habitacional no Brasil | 2011-2012. P4g.106

{ Excluido:
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déficit habitacional da RMBH, ainda de acordo com o estudo, no ano de 2012 era
de 134.656 domicilios.®

Pela pequena diferenca entre o déficit habitacional e de domicilios
vagos, percebemos que ndo é por falta de habitacdo que temos o problema
habitacional na RMBH. As razdes para o déficit habitacional, pelo estudo, seriam:
794 habitagdes por precariedade;” 60.374 domicilios por motivo de coabitacédo
familiar;® 70.308 domicilios por 6nus excessivo do aluguel®; 5.165 habitacdes por
motivo de adensamento excessivo de domicilios alugados. Diante desses dados e
apoiados pelo dbvio, vemos que a maior populagdo atingida pelo déficit
habitacional é a de baixa renda. O portal da PBH confirma essa informacao. De
acordo com o site, 90,9% do problema da moradia atinge a faixa de 0 até 3 salarios
minimos. 0

Hoje, no perimetro urbano de Belo Horizonte, qualquer investimento
imobiliario que nado seja de moradias populares se destina ao crescimento

vegetativo ou a especulacao imobiliaria.

A partir desses dados, concluimos pela desnecessidade social da
venda dos lotes em questao e da necessidade de debate publico sobre a criacdo
de um parque no local em razéo de sua importancia para a cidade o que seria,
obviamente, mediante a contrapartida ao direito do proprietario, caso seu
direito de propriedade nao possa ser usufruido com a limitacdo imposta. O que
se discute, no momento, é sobre a imprescindibilidade de suspensao das vendas
e, no mérito, a necessidade de submissdo da venda as regras de uso e ocupacgao
do solo e da Lei 6766/79.

6 Idem. P4g. 100

7 Fundagéo Jodo Pinheiro. Déficit Habitacional no Brasil | 2011-2012. P4g. 49

8 Idem. P4g. 50

9 Idem. P4g. 51
Lohttp://portalpbh.pbh.gov.br/pbh/ecp/comunidade.do?evento=portlet&pldPlc=ecpTaxonomiaMenuPortal &ap
p=urbel&lang=pt BR&pg=5580&tax=34167, acessado em 25/06/2015, as 11:58
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Tal posicionamento é reiterado pela Lei n° 10.257, intitulada Estatuto

das Cidades. Em seu Capitulo I, art. 2°, inciso VI, o estatuto determina:

Art. 22 A politica urbana tem por objetivo ordenar o pleno
desenvolvimento das funcbes sociais da cidade e da
propriedade urbana, mediante as seguintes diretrizes gerais:
(...)

VI - ordenacéo e controle do uso do solo, de forma a evitar:

(...)
e) a retencdo especulativa de imével urbano, que resulte
na sua subutilizacao ou nao utilizacao;

(-..)
g) a poluicado e a degradacdo ambiental
Sendo assim, a partir de uma analise geral da referida lei, apoiada neste
artigo e na Constituicao Federal, que garante o direito a moradia (art. 6°, CF) e a
funcao social da propriedade (art. 170, lll, CF), a especulagao imobiliaria deve ser

combatida e equilibrada com outras necessidades da sociedade.

No caso em tela, mesmo nao se tratando da subutilizacdo ou nao
utilizacdo de uma area, sabe-se que a instalacdo de um empreendimento de
grande porte voltado para as classes sociais mais favorecidas financeiramente
contribuira para a dinamica geral da especulacao imobiliaria. Pode ocorrer sobre
valorizacdao dos terrenos do entorno, servindo de pressao para a saida da
populacao local, pelo encarecimento do custo de vida, e abrir espacos para novos

empreendimentos, mais verticalizados e adensados.

No caso, a manutencao da area preservada sera mais benéfica para a populacéao,
tanto porque ja esta claro o seu interesse na conservacao do patrimonio ambiental
e da sua relagao de afeto com a area; quanto porque ¢ uma forma de seguir as
diretrizes legais e constitucionais que buscam evitar a especulacao imobiliaria.
Um empreendimento que ira trazer mais maleficios para a populacao e para o
meio ambiente do que beneficios, deve ser submetido a autoridade municipal.,

A Administracao Plblica deve agir conforme a estrita legalidade onde

deve sopesar alguns principios. De um lado, a livre concorréncia, protegida pelo
art. 170, IV da Constituicao Federal, que levaria a autorizacao do loteamento. De

outro, a protecao do meio-ambiente, garantida pelo art. 225, também, da

11
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Constituicdo Federal, e o direito a moradia (art. 6°, CF) e a funcao social da
propriedade (art. 170, Ill, CF), evitando a especulacdo imobiliaria. Tal situacao ja
foi solucionada pela prépria Constituicado da Republica, que deve ser seguida a

risca, acima de qualquer outro entendimento, em seu art. 170:

Art. 170. A ordem econdmica, fundada na valorizacdo do
trabalho humano e na livre iniciativa, tem por fim assegurar
a todos existéncia digna, conforme os ditames da justica
social, observados os seguintes principios:

(-..)

VI - defesa do meio ambiente, inclusive mediante
tratamento diferenciado conforme o impacto ambiental
dos produtos e servicos e de seus processos de elaboracao e
prestacao;

Ademais, a alinea “g” do inciso em analise é expressa ao determinar
que o poder publico deve controlar o uso do solo de forma a evitar a poluicdo e a

degradacdo ambiental.

Da regularizacdo do loteamento - submissdo a aprovacdo da Secretaria

Municipal de Politica Urbana e Secretaria Municipal de Meio Ambiente

Como salientado, os lotes foram aprovados pelo Municipio de Santa
Luzia em 1948, mas nao foram implantados de fato, pois no local funcionava o
Clube Lareira. Nao ha uma via publica de acesso aos lotes. Nao tem iluminagao
publica e cada lote nao possui acesso a esgoto, agua ou luz. Os lotes s6 existem

no papel e nas matriculas individualizadas no Cartorio de Registro de Imdveis.

O loteamento deve ser submetido a aprovacao da Secretaria Municipal
de Politica Urbana ou outro 6rgao competente no Municipio de Belo Horizonte,
pois o loteamento precisa dessa infraestrutura, pois hoje é um parque. Deixar que
os lotes sejam vendidos so ira dificultar a ordenacao desse territério dentro do
Municipio e gerar, potencialmente, conflitos juridicos entre os adquirentes e o
vendedor e entre os primeiros e o Municipio. E, pior, com grande impacto no meio

ambiente e no entorno do Bairro e da cidade que necessita de areas verdes.
12
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A abertura da via necessitaria de prévia autorizacdo municipal e essa
deve ser buscada em momento anterior a comercializacao dos lotes e nao em
momento posterior a venda deles. Nao se deve falar em limitacdo do direito de
propriedade, neste caso, pois o direito de propriedade esta sujeito as regras
municipais de uso e ocupacao do solo e a lei 6766/79, cujas normas se impde a
loteamentos que serdao implantados no presente embora aprovados em momento

anterior. Nesse sentido, citamos:

Discutiu-se se os arts. 38 e ss. da Lei 6.766/79 (LGL\1979\27) sdo aplicaveis
somente a casos irregulares presentes ou também aos passados. Gilberto
Passos de Freitas (“O Ministério Publico na Regularizacao de loteamentos”,
Bol. do Interior, Fundacao Faria Lima-SP) entendeu que, “se a implantacao
(do loteamento) foi posterior (a 20.12.1979), as normas a serem obedecidas
sdo as previstas na nova Lei. Se anterior, outra sera a legislacdo a ser
observada”. Para o autor mencionado, “no tocante aos loteamentos ou
desmembramentos implantados anteriormente a vigéncia da mencionada Lei,
as normas a serem observadas sdo as que regulam os registros publicos e a
legislacdo local”. Ja Dibdgenes Gasparini (Regularizacdo de Loteamento e
Desmembramento, 1983, p.9)entende diversamente: “ndao ha regimes
juridicos, um para urbanizacdes anteriores e outro para as urbanizacées
posteriores a Lei do Parcelamento do Solo Urbano. O disposto no art. 40,
fundamento da atuacao reguladora, serve tanto para uma como para outra
dessas urbanizacoes”. O Prov. 2/83 da Eg. Corregedoria-Geral da Justica do
Estado de Sao Paulo contém uma Secdo (VI)que trata dos “Loteamentos
Irregulares” (Subsecao Il) e o seu item 153 determina: “Nao se aplicam os
arts. 18 e 19 da Lei 6.766/79 (LGL\1979\27) aos registros de loteamentos ou
desmembramentos requeridos pelas Prefeituras Municipais, ou, no seu
desinteresse, pelos adquirentes de lotes, para regularizar situacoes de fato ja
existentes, sejam elas anteriores ou posteriores aquela lei.” De nossa parte
entendemos que ato ou situacdo irregular encontrada pela Lei 6.766/79
(LGL\1979\27), e que continua irregular perante ela, esta sob sua égide,
devendo qualquer regularizacao da mesma situacao ser procedida legalmente,

de acordo com suas prescricoes, porque ato (ou situacao) irregular ou ilegal,

13



DEFENSORIA PUBLICA DO ESTADO DE MINAS GERAIS
DEFENSORIA PUBLICA DE DIREITOS HUMANOS, COLETIVOS E SOCIOAMBIENTAIS - DPDH

evidentemente, nao encontra amparo perante lei nova, no ato juridico
perfeito, de que nos fala a Constituicao.
(https://rdai.com.br/index.php/rdai/article/view/223 )

Se o loteamento em questdo ndo esta implantado de fato, pois no
local funcionava um clube, a comercializacdo dos lotes deve se submeter a Lei
6766/79 e, portanto, a venda deve ser suspensa para determinar ao requerido
a obrigacao prévia de aprovacao do loteamento no Municipio de Belo Horizonte

onde devera estar sujeito as regras de direito ambiental e urbanistico.

Nao é possivel a venda de lotes onde nao ha sequer rua de acesso a
eles, sem calcada, iluminacdo publica acesso a agua ou energia elétrica. Isso
viola, inclusive, os direitos consumeristas de pretensos compradores que terado
dificuldades na aprovacdo de constru¢do no Municipio e de organizacdo para
implantacdo de uma eventual infraestrutura no local. A vinculacao da Lei

6766/79 é inerente ao direito de propriedade, conforme ensina Daniel Gaio:

Outras vinculagbes ao conteldo do direito de propriedade sao
determinadas pela lei federal, como a proibicao de realizar o parcelamento em
terrenos alagadicos e sujeitos a inundacdes, em areas de preservacao ecoldgica ou
naquelas onde a poluicao impeca condicdes sanitdrias suportaveis. Anote-se que a
expressao areas de preservacao ecologica” deve abranger todos os espacgos
ambientalmente protegidos situados em areas urbanas, incluido as legislacoes
federais, estaduais e municipais. Além disso, a legislacdo estabelece faixa nao
edificavel ao longo de cursos d“agua e rodovias. (Gaio, Daniel. A interpretacao do
direito de propriedade em face da Protecao Constitucional do Meio Ambiente, Rio
de Janeiro, 2015::100)

Embora o loteamento tenha sido aprovado em 1948, em se tratando de
uma area de preservacao ambiental, torna-se insubsistente a alegacao de que
existe direito adquirido. Conforme ensina Gaio, “a protecao constitucional ao
meio ambiente reduz o conceito de propriedade e acaba por retirar do exercicio

de tal direito um conjunto de condutadas como poluir, desmatar, degradar.” A
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exploracdo econdmica de areas de preservacao ambiental, como pretende o

requerido, devem ser submetidas a avaliagdo do Municipio.

Pontuamos, entretanto, que a aprovacdo do loteamento e a
implantacao da infraestrutura a ele inerente seria danosa ao meio ambiente e
pugnamos a defesa pela desapropriacao do local e a implantacdo de um parque
publico o que deve ser objeto de debates publicos e politicos o que demanda

a suspensao das vendas. Trata-se da submiss@o do interesse publico ao privado.

3.4 - Meio Ambiente e Func¢ao Social

A Constituicao Federal de 1988 trouxe expressamente em seu art. 5° a

unido indissollvel entre a propriedade e sua funcéo social:

Art. 5 (...)

XXII - é garantido o direito de propriedade;
XXIIl - a propriedade atendera a sua fungao social

Em seu artigo n° 225, caput, a CF/88 traz a necessidade de preservacao
do meio ambiente por parte do Poder Publico:

Art. 225. Todos tém direito ao meio ambiente ecologicamente
equilibrado, bem de uso comum do povo e essencial a sadia
qualidade de vida, impondo-se ao Poder Publico e a coletividade
o dever de defendé-lo e preserva-lo para as presentes e futuras
geracgoes.

Diante da leitura destes textos constitucionais, resta claro que a venda
dos lotes deve se sujeitar a prévia autorizacao municipal. Nao se trata de limitacao
ao direito de propriedade, mas de submissao a normas gerais impostas a todos os
cidadaos. Ainda que os lotes tenham registros, o loteamento nao foi implantado.
O requerido nao pode vender lotes inseridos dentro de um clube como se
loteamento fosse porque nao é. Ele esta vendendo parte de um clube, fracoes de
um clube.

A submissdo a autorizacao municipal se da ainda em razao de se tratar

de area de preservacao ambiental que deve ser respeitado pelo requerido e pelos
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eventuais proprietarios da gleba e isso nao esta claro no panfleto de corretagem

do imavel.

Quando se trata da ordem econémica, a CF/88 no art.170 inc. Ill e VI
se refere a funcao social da propriedade e a preservacao do meio ambiente,
respectivamente, como principios a serem observados como ditames da justica

social.

O artigo 4° do Plano Diretor de Belo Horizonte (Lei N° 7.165, DE 27 de-« Formatado: Justificado, Nivel 1, Recuo: Primeira linha:
2 cm, Espagamento entre linhas: 1,5 linhas

agosto de 1996), estabelece:

Art. 4° - O ordenamento da ocupacao e do uso do solo urbano deve
ser feito de forma a assegurar:

I - a utilizacao racional da infra-estrutura urbana; < | Formatado: Justificado, Nivel 1, Recuo: A esquerda: 4
cm

(-0

VIl - seu aproveitamento socialmente justo e ecologicamente
equilibrado, mediante a utilizacdo adequada dos recursos
naturais disponiveis;

Em seu artigo 5°, o Plano diretor estabelece:

Art. 5° - Para o cumprimento de sua funcao social, a propriedade
deve atender aos critérios de ordenamento territorial e as

diretrizes de desenvolvimento urbano desta Lei.

Paragrafo Unico - As fungbes sociais da propriedade estdo
condicionadas ao desenvolvimento do Municipio no plano social, as
diretrizes de desenvolvimento municipal e as demais exigéncias

desta Lei, respeitados os dispositivos legais e assegurados:

| - o aproveitamento socialmente justo e racional do solo;
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Il - a utilizacdo adequada dos recursos naturais disponiveis, bem
como a protecao, a preservacao e a recuperacao do meio

ambiente;

Il - o aproveitamento e a utilizagdo compativeis com a seguranca

e a salde dos usuarios e dos

Nao ha como deixar aos adquirentes dos lotes o 6nus de solicitar,
quando lhes aprouver, a autorizacdo do Municipio para construir, pois isso
esbarraria com a necessidade da abertura da via publica, ainda que fosse possivel
ser ali um condominio fechado. Dentro do contexto de politica urbana e de toda
legislacdo que regula o ordenamento do solo a aprovacao e implantacao do
loteamento tem que ser prévia e o proprietario esta sujeito as limitacdes da Lei
6766/79 e de toda a legislagao municipal. Ele ndo pode repassar esse 6nus aos

adquirentes.

Ha nesse sentido uma violacao também aos direitos do consumidor que
nao estao informados acerca de se tratar de area de preservacao ambiental e com
sérias limitacoes. A informacao de que cabe ao adquirente a prévia aprovacao no

6rgao municipal da construcdo nao é suficiente.

3. DA NECESSIDADE DE CONCESSAO DE LIMINAR
3.1.Fumus boni iuris e Periculum in mora

Os fatos supracitados, amplamente comprovados pela documentacao
colacionada, demonstram que ha uma violacao ao direito fundamental ao meio
ambiente, a ordem urbanistica e aos direitos consumeristas o que impde o

deferimento dos pedidos liminares.

A probabilidade do direito reside no fato de que o loteamento nao foi

implantado, posto que a requerida esta vendendo fracdes do que era o clube,
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ainda que estas fracoes estejam delimitadas em matriculas no Cartério de Registro
de imoveis, mas nao ha uma via de acesso a esses lotes, nao ha iluminacéo publica
nessa via, agua e luz individualizadas para os lotes e nem acesso de ligacdo para

esgoto sanitario.

0 requerido pretende transformar uma area de preservacdo ambiental com
vocacao para ser um parque em um loteamento. As vendas devem ser suspensas
para se exigir do requerido a prévia aprovacao do loteamento que, frisa-se, nao
foi implantado. O requerido deve se sujeitar as regras da Lei 6766/79 ainda que

os lotes tenham sido registrados em 1948.

O perigo de dano reside no risco de que outros proprietarios possam reduzir
ainda mais a area verde do clube. A preservacao da area deve ser levada a debate
publico tendo em vista o seu interesse ecologico e de grande influéncia para o
clima de Belo Horizonte. Eventual perda ou limitacdo do valor econémico da

propriedade seria objeto de discussdao com o Municipio de Belo Horizonte.

E certo, porém, que 0 zoneamento e as sujeicdes as regras do parcelamento
e desmembramento do solo, as regras de ordenacao municipal nao impéem limites

a propriedade passiveis de indenizacao, eis que realizadas para toda a sociedade.
Principio da precaucdo e principio in dubio pro natura

A liminar para determinar a suspensao da comercializacao dos lotes deve
ser imposta em nome do principio da precaucao e do in dubio pro natura tendo
em vista a necessidade de que o Poder Plblico se debruce sobre a questao a fim
de analisar a possibilidade ou nao de edificacao no local tendo em vista se tratar
de area de preservacdao ambiental cuja importancia ainda demanda maiores
estudos sobre a area, sabendo-se de antemao, conforme relatério da Secretaria

Municipal de Meio Ambiente, de sua importancia hidrica.

O principio da precaucdo consta em acordos internacionais a exemplo a

Convencao sobre Diversidade Bioldgica, como sendo um principio ético que implica
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a responsabilidade pelas futuras geracdes e pelo meio ambiente que deve ser

combinada com as necessidade antropocéntricas do presente.

Nos artigos 10 e 11, do Protocolo de Cartagena sobre Biosseguranca, o

Principio da Precaucdo é mencionado como: "a auséncia de certeza cientifica
devida a insuficiéncia das informacdes e dos conhecimentos cientificos relevantes
sobre a dimensao dos efeitos adversos potenciais de um organismo vivo modificado
na conservacdo e no uso sustentavel da diversidade bioldgica na Parte
importadora, levando também em conta os riscos para a saude humana, nao
impedira esta Parte, a fim de evitar ou minimizar esses efeitos adversos
potenciais, de tomar uma decisao, conforme o caso, sobre a importacao do

organismo vivo modificado'".

Em nome do principio da precaucao a liminar de suspensao das vendas
dos lotes deve ser determinada impondo ao requerido a obrigacdo de pedir ao
Municipio autorizacao para implantacao do loteamento nos termos da Lei 6766/79
e da legislacao municipal de uso e ocupacao do solo e da legislacao ambiental,
dando oportunidade para que a sociedade faca um debate pUblico sobre a criacao

no local de um parque.

Eventual limitacao total ao proveito econémico da propriedade deve
ser discutida entre a requerida e o Municipio de Belo Horizonte em acéo pertinente

se nao houver acordo extrajudicial.

4. DOS PEDIDOS
Diante do exposto, a Defensoria Publica do Estado de Minas Gerais pede:

A CONCESSAO DE LIMINAR, para que:

1 https://antigo.mma.gov.br/component/k2/item/7512-princ%C3%ADpio-da-
precau%C3%AT7%C3%A30.html#:~:text=0%20princ%C3%ADpi0%20da%20precau%C3%A7%C3%A30%
20foi,das%20pesso0as%20e%20dos%20ecossistemas.
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Que seja concedida a antecipacao da tutela jurisdicional, com fundamento
legal no artigo 12 da Lei 7.347/85, e artigo 300 do CPC, determinando a
suspensao das vendas dos lotes do imovel e determinando ao requerido a
necessidade de buscar a aprovacao prévia do loteamento junto ao Municipio
de Belo Horizonte tendo em vista a necessidade de implantacao de
infraestrutura para a comercializacao de lotes, conforme determinacao da
Lei 6766/79 que deve ser aplicada a loteamentos aprovados, mas nao

implantados de fato, restando prequestionada a matéria;

Requer que seja imposta a requerida multa por descumprimento da decisao
liminar e que seja determinado, liminarmente, a ordem de suspensao das
vendas do lote até a implantacdo do loteamento, com expedicao de
mandado judicial ao Cartoério de Registro de Imovel determinando a

suspensao junto a matricula de registro de imoével;

No mérito, a confirmacdo da liminar para determinar a imposicao das
regras da Lei 6766/79 ao loteamento que, embora aprovado em 1948, nao
foi implantado de fato e impondo ao requerido a obrigacao de solicitar
autorizacao do Municipio para a venda dos lotes, passando pela Secretaria

Municipal de Meio Ambiente;

Para tanto, requer:

a) A CITACAO dos Réus nos enderecos inicialmente declinados, para cumprimento

das determinacées liminares e oferta de resposta, sob pena dos efeitos da revelia;
b) a condenacao dos Réus nos 6nus da sucumbéncia.

¢) Requer a intimacao do Ministério Publico para intervir no processo como fiscal
da lei e, querendo, integrar a presente lide como litisconsorte ativo, conforme
art. 5°, §2° da Lei 7.347/85.

d) Requer a observancia das prerrogativas legais dos membros da Defensoria

Piblica do Estado de Minas Gerais - intimagdo pessoal do Defensor Piblico que
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atua perante este ilustre juizo e contagem em dobro de todos os prazos - nos
termos do art. 128, I, da Lei Complementar 80/94 c/c art. 74, |, da Lei
Complementar Estadual n.° 65/03.

Provara a Autora o alegado por todos os meios de prova em direito
admitidos, em especial, pelo depoimento pessoal dos representantes legais dos
Réus, sob pena de confissao, pericia judicial no local, resposta da COPASA que
ainda nao esta em poder desta signataria e mediante prova de dividas fiscais sobre

o0 imovel, caracterizando a perda da funcao social do mesmo.

Declara-se que os documentos anexos conferem com os originais, nos

termos do art.74, Xll da Lei Complementar Estadual n°.65/03.

Atribui-se a causa o valor de RS 3.600.000,00 (trés milhdes e seiscentos mil

reais).
Termos em que, pede deferimento.
Belo Horizonte, 19 de marco de 2024.

CLEIDE APARECIDA NEPOMUCENO
Defensora Publica
MADEP 489-D/MG

21



