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RESUMO

Este trabalho analisa os impactos do crescimento urbano desordenado, associado a
valorizag&o fundiaria e a fragilidade dos mecanismos de controle urbanistico, e sua
relagdo com a proliferacéo de parcelamentos irregulares, especialmente em areas de
relevancia patrimonial e paisagistica, bem como de protegdo ambiental, tomando
como referéncia o distrito de Lavras Novas em Ouro Preto-MG. A pesquisa articula
revisdo tedrica sobre o processo de urbanizacdo no Brasil com a analise das
legislacdes relativas ao parcelamento do solo, tendo como foco principal o contexto
local de Ouro Preto e seus desdobramentos sobre o distrito, considerando suas
especificidades historicas e territoriais. A partir de levantamentos cartograficos,
analise de dados institucionais e estudo das areas investigadas, o trabalho identifica
padrdes de informalidade, impactos sobre infraestrutura, mobilidade e meio ambiente,
bem como os conflitos entre desenvolvimento urbano e protegcdo patrimonial e
ambiental. A metodologia compreende revisdo bibliografica, andlise normativa e
pesquisa de campo, articulando referenciais teéricos do planejamento urbano com a
leitura critica do territério. Como contribuicdo, o estudo evidencia a necessidade de
instrumentos de planejamento e fiscalizagdo mais eficazes, garantindo um

desenvolvimento territorial mais alinhado a legislagéo e mais justo para a populagao.

Palavras-chave: parcelamento irregular, planejamento urbano, turismo, especulagao

imobiliaria, Ouro Preto, Lavras Novas, infraestrutura.



ABSTRACT

This study analyzes the impacts of disordered urban growth associated with land
valorization and the fragility of urban planning control mechanisms, and its relationship
with the proliferation of irregular subdivisions, particularly in areas of patrimonial and
landscape significance, as well as environmental protection, taking the district of
Lavras Novas in Ouro Preto, Minas Gerais, as a case study. The research articulates
a theoretical review of the urbanization process in Brazil with an analysis of legislation
related to land subdivision, focusing primarily on the local context of Ouro Preto and
its implications for the district, considering its historical and territorial specificities.
Based on cartographic surveys, analysis of institutional data, and field investigation of
the studied areas, the work identifies patterns of informality, impacts on infrastructure,
mobility, and the environment, as well as conflicts between urban development and
patrimonial and environmental protection. The methodology comprises bibliographic
review, normative analysis, and field research, integrating theoretical frameworks from
urban planning with a critical reading of the territory. As a contribution, the study
highlights the need for more effective planning and enforcement instruments to ensure
territorial development that is more aligned with legislation and socially just for the

population.

Keywords: irregular land subdivision, urban planning, tourism, real estate

speculation, Ouro Preto, Lavras Novas, infrastructure.
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1. Introducao

Ouro Preto € uma cidade historica localizada no centro de Minas Gerais. O
historico de urbanizagdo da cidade se iniciou no século XVII, onde os portugueses
iniciaram a corrida e exploragéo do ouro, ocorrendo uma expansao territorial de forma
exponencial, porém, desorganizada. Por outro lado, em virtude do rapido crescimento,
a cidade em si ndo foi planejada, ocasionando problemas que persistem até o
presente momento. Tais problemas sdo uma preocupacdo e deveriam ser
constantemente analisados pelos departamentos responsaveis pelo planejamento e
ordenamento da cidade. Ouro Preto além de uma cidade histérica, também & uma
cidade universitaria, o que agrava ainda mais a falta de terrenos para o crescimento
populacional. Pela escassez de terrenos e loteamentos regulares a preco acessivel,
a populagao ouropretana acaba buscando outros locais para habitagdo, como por
exemplo areas de risco, areas de preservacgao e outras tantas. Entretanto, a busca,
compra e posterior construgdo de moradias estdo sendo feitas na grande maioria de
forma irregular, gerando processos e discussdes que envolvem os ambitos de meio

ambiente, civil e publico.

A justificativa deste trabalho deve-se ao crescimento de parcelamentos no
distrito de Lavras Novas, pertencente ao municipio de Ouro Preto. As condi¢des
topograficas e um local fortemente explorado por atividades extrativistas, atividades
universitarias e a falta de politicas publicas efetivas, culminam na escassez de
possibilidades de acesso a moradia, jogando, de certa forma, obrigatoriamente, a
populagdo para as areas mais suscetiveis a vulnerabilidades e que sdo deixadas de

lado pelo poder publico.

O objetivo geral do trabalho é analisar os efeitos da especulagao imobiliaria e
da producgéo irregular do espago urbano, com foco nos impactos territoriais, sociais e
urbanisticos decorrentes dessa valorizacdo imobiliaria, da informalidade e da
auséncia de planejamento urbano e fiscalizagdo adequada no distrito de Lavras
Novas. Os objetivos especificos consistem em investigar o contexto histérico da
urbanizacdo no Brasil e seus reflexos no municipio de Ouro Preto, analisar os
instrumentos legais que regem o parcelamento do solo, bem como compreender
como o adensamento urbano ndo planejado decorrente dos parcelamentos

irregulares impacta a infraestrutura urbana existente e sobrecarrega a atuagéo do
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poder publico na provisdo de servigos, fiscalizagdo e ordenamento territorial.
Paralelamente, sera apresentado o mapeamento e a identificagdo dos parcelamentos
irregulares em Lavras Novas e em seu subdistrito Chapada, com base nos
documentos da Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano e Habitagao
(SMDUH), o que possibilitou, por meio de pranchas analiticas, avaliar os impactos
territoriais e urbanisticos gerados, permitindo compreender, de maneira concreta,

como a informalidade se materializa no espago e afeta o territério.

A metodologia adotada engloba uma revisao bibliografica sobre a urbanizagéo
brasileira e, em especifico, o impacto desse processo no municipio, bem como uma
revisdo das legislagbes que tratam do parcelamento do solo em ambito municipal.
Além disso, inclui um mapeamento das ocupacdes no distrito de Lavras Novas, e seu
subdistrito Chapada, por meio de documentos da SMDUH, aos quais foi possivel ter
acesso em razao da atuagdo como estagiaria dessa secretaria, o que facilitou a
obtencdo e a analise das informacgdes, além de denuncias da fiscalizagdo que

complementaram o levantamento.

Para analise dos parcelamentos, foram examinados diferentes tipos de
documentos técnicos, tais como levantamentos planialtimétricos, quando existentes,
contratos de compra e venda, arquivos em formato KML com delimitacdo das areas,
relatorios elaborados pela fiscalizagao municipal e notificagdes, incluindo, em alguns
casos, boletins de denuncia. O conjunto dos documentos utilizados compreende o
periodo entre 2023 e 2025.

A pesquisa também contou com visitas de campo realizadas tanto em vistorias
acompanhadas pela SMDUH quanto por iniciativa prépria. No primeiro caso, foi
possivel acessar parcelamentos de acesso restrito e, ja nas visitas independentes, o

acesso aos locais foi limitado, o que restringiu a observagéo direta de algumas areas.

A selecdo dos parcelamentos analisados ocorreu a partir de duas frentes
principais, sendo a primeira: indicagdes de informalidade apontadas pela propria
fiscalizagdo municipal e a segunda, identificagdo de irregularidades decorrentes da
analise de protocolos administrativos inicialmente abertos com outros propésitos, mas

que revelaram situagdes problematicas relacionadas ao parcelamento do solo.
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O trabalho esta estruturado em 3 capitulos principais, além desta introdugéo
(capitulo 1), das Consideragdes Finais e Referéncias Bibliograficas disponibilizadas
nos capitulos 5 e 6 respectivamente. O capitulo seguinte (capitulo 2), aborda
brevemente o processo de urbanizacdo no Brasil, como base para compreender a
producgao irregular do espago e 0 avango da especulagado imobiliaria, como um dos
principais vetores da producao irregular do espacgo, explorando seus conceitos e
mecanismos de funcionamento, estabelecendo um dialogo direto com a formagao
urbanistica de Ouro Preto. Sera discutido, ainda que brevemente, como o turismo € a
gentrificagcdo tém transformado cidades histéricas, intensificando os efeitos da
especulacdo e deslocando populagdes tradicionais como consequéncia da
valorizag&do imobiliaria. O capitulo problematiza ainda os limites normativos entre
areas urbanas e rurais e suas implicacdes sobre o acesso a terra, culminando na
analise das condi¢des atuais do crescimento desordenado, marcadas pela articulagao

entre turismo, gentrificacdo e transformacao das cidades histéricas.

No terceiro capitulo serdo apresentadas as legislacbes que regulam o
parcelamento do solo no Brasil, desde seu surgimento até as principais diretrizes
vigentes, evidenciando os limites e desafios impostos para o acesso a terra formal.
Na sequéncia, aprofunda-se a andlise da legislagdo municipal de Ouro Preto,
discutindo sua estrutura, instrumentos e modos de aplicagdo no controle do uso e
ocupacao do solo. Também serao detalhados o perimetro de tombamento e as areas
de preservacado permanente, destacando suas implicacdes sociais € ambientais na

conformacgao do espaco urbano.

O quarto capitulo desenvolve um estudo de caso sobre o distrito de Lavras
Novas e seu subdistrito, a Chapada, analisando o processo histérico de ocupacao e
as transformacgdes recentes de sua paisagem urbana. Inicialmente, apresenta-se uma
caracterizacao territorial do distrito e de sua expansao urbana ao longo do tempo,
articulando dados qualitativos e quantitativos para compreender as dinamicas de
crescimento. Em seguida, sdo examinados indicios de especulagcdo imobiliaria no
local, relacionando-os ao interesse turistico e a valorizagao do solo. Por fim, o capitulo
se dedica a analise detalhada dos parcelamentos irregulares identificados na regiao,
avaliando caso a caso seus impactos e as consequéncias urbanisticas e ambientais

decorrentes da informalidade na produgao do espaco.
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2. Do processo de urbanizagao a especulagao imobiliaria: producao

irregular do espago no Brasil e em Ouro Preto

Neste capitulo sera abordado, de forma breve, o processo de urbanizacéo
brasileira, buscando compreender como ele se materializa na formagao urbanistica
de Ouro Preto e de que maneira contribuiu para o surgimento e a consolidagao da
especulagao imobiliaria no municipio. A analise parte dos impactos gerais da
urbanizagao sobre a organizacgéo do territério, discute os limites entre areas urbanas
e rurais, e culmina na compreensdo das condi¢cbes atuais do crescimento
desordenado, marcadas pela relagdo entre turismo e gentrificagdo nas cidades

historicas.

2.1. Processo de urbanizagao no Brasil

A urbanizacao das cidades brasileiras se deu de forma tardia, comparado aos
paises europeus, e aconteceu de forma desordenada e cadtica (Oliveira; Sobreira,
2014). Impulsionada pela industrializacao, a partir da década de 50, a populagao foi
se concentrando nas grandes metropoles. Até entdo, o pais tinha uma economia
essencialmente agraria, com a populagcdo majoritariamente rural, sendo esta,
superada pela populacéo urbana por volta de 1970, como apontado por Milton Santos
(1993). O processo de industrializacdo contribuiu para a concentragao populacional
nas cidades, principalmente nas regides Sudeste e Sul, onde ocorreram as principais
dindmicas de crescimento urbano, de acordo com Corréa (1997). Concentrada em
poucas metrépoles, como Belo Horizonte, Rio de Janeiro e Sdo Paulo, esse fenbmeno
atraiu pessoas do campo para as cidades, configurando o que hoje conhecemos
como éxodo rural, que trazia a promessa de melhores condi¢des de vida e de trabalho

urbano.

Dado este movimento, as metrépoles, com o passar do tempo, passaram a
concentrar os investimentos publicos e privados, criando pdlos urbanos que se
expandiram sem planejamento. Essa expansao levou a saturagdo dos espacgos
urbanizados e a deficiéncia nos servicos, levando as pessoas a procurarem areas
livres nas periferias, para se estabelecerem por meio de loteamentos improvisados e
moradias auto-construidas. Dessa forma, a disputa por territério acentua a

desigualdade social, levando a expulsao da populagéo de menor poder aquisitivo para
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as periferias ou para as areas mais distantes e vulneraveis, tornando o ambiente

urbano segregado.

Nessas areas decorrentes da segregagao socioespacial, ha uma marcante
auséncia da acdo do Estado, que resulta em estrutura urbana precaria e infraestrutura
insuficiente, comprometendo a qualidade de vida da populagcdo. Desde entdo, o
processo de urbanizagao brasileiro se seguiu de forma desigual, e entende-se que,
atualmente, a valorizacao fundiaria decorrente da pressao do mercado imobiliario , é
uma das principais causas da potencializagdo dessa desigualdade. Maricato (2000)
afirma:

As reformas urbanas, realizadas em diversas cidades brasileiras entre o final
do século XIX e inicio do século XX, langaram as bases de um urbanismo
moderno “a moda” da periferia. Realizavam-se obras de saneamento basico
para eliminagdo de epidemias, ao mesmo tempo em que se promovia o
embelezamento paisagistico e eram implantadas as bases legais para um
mercado imobiliario de corte capitalista. A populagdo excluida desse

processo era expulsa para os morros e franjas da cidade (Maricato, 2000, p.
22).

O Brasil hoje € um pais urbanizado, mas marcado por enormes desigualdades.

Como aponta Maricato (2011, p. 17), “Urbanizamos com exclus&o social, e as marcas

desse processo ainda estruturam nossas cidades.”

E nesse cenario que o avanco da urbanizacdo, associado ao aumento da
demanda por moradia, intensifica os problemas relacionados ao déficit habitacional,
nao necessariamente pela escassez de terras, mas sobretudo pelas dificuldades de
acesso a terrenos com a devida infraestrutura. Para que uma area possa ser ocupada
legalmente, sdo necessarias condigdes minimas, como pavimentagao, iluminagao
publica, abastecimento de agua e esgotamento sanitario, requisitos que parte da
populagao ndo consegue ter acesso. Nesse cenario, surgem os vazios urbanos, que
se tornam territérios estratégicos para a atuagdo do mercado imobiliario e da

especulacao fundiaria.

Na pratica, a especulagao imobiliaria ocorre quando terrenos s&o adquiridos e
mantidos sem uso, aguardando a valorizagado da area em fungao de investimentos
publicos, melhorias de infraestrutura, chegada de servigos, comércios e novos

moradores. A medida que esses elementos se consolidam, a demanda por imdveis
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se intensifica, permitindo que os proprietarios obtenham lucros elevados com a venda

dos terrenos.

Nesse contexto, estratégias como a venda por etapas e o adiamento proposital
da comercializacdo dos lotes tornam-se recorrentes, possibilitando a obtencédo de
ganhos progressivos com a valorizag&do do solo urbano. Diversos agentes participam
desse processo, como proprietarios de terras, incorporadores, construtores,

financiadores e investidores, todos orientados pela l6gica da valorizagao imobiliaria.

Dentre esses agentes, os incorporadores desempenham um papel central, pois
SA0 responsaveis por organizar a ocupagao urbana, controlar a terra e direcionar seu
uso de acordo com interesses econémicos. Ao transformar areas com potencial de

valorizagéo, esses agentes se beneficiam dos ganhos associados a localizagao.

2.2. Urbanizacdo em Ouro Preto e os mecanismos da especulagao
imobiliaria

A ocupagao de Ouro Preto, primeiramente denominada Vila Rica, ocorreu com
a descoberta do ouro no final do século XVII, marcando o inicio da corrida do ouro™".
Sua urbanizagéo deu-se de forma desordenada e esparsa, sem planejamento formal,
préxima a cérregos utilizados para exploragdo mineraria e em suas areas serranas,
especialmente na Serra de Ouro Preto, onde havia maior potencial aurifero. A partir
disso, tornou-se o0 segundo maior centro populacional da América Latina e foi
consagrada como capital da Provincia de Minas Gerais (Oliveira; Sobreira, 2014).
Estima-se que, em meados de 1730, Vila Rica abrigava cerca de 40 mil habitantes
(Menéses, 2023).

No final do século XVIII, com o declinio do ciclo do ouro, devido ao
esgotamento das jazidas auriferas, Ouro Preto entrou em decadéncia. A transferéncia
da capital para Belo Horizonte, em 1897, fez com que o local perdesse sua

importancia econbmica e politica. Além do esvaziamento populacional, houve

' A chamada “Corrida do Ouro no Brasil” teve inicio com a chegada dos portugueses e atingiu seu
auge entre fins do século XVIl e a primeira metade do século XVIII. Durante o ciclo do ouro, entre 1700
e 1850, o Brasil foi o maior produtor mundial chegando a produzir 16 t anuais provenientes
principalmente de aluvides e outros depdsitos superficiais explorados pelos Bandeirantes na regido do
Quadrilatero Ferrifero, em Minas Gerais.
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estagnacao urbanistica e ambiental. Posteriormente, seu reconhecimento como

patriménio mundial agravou ainda mais os obstaculos ao desenvolvimento local.

Sua fase de recuperacgao populacional teve inicio a partir da década de 1940,
impulsionada pela industrializacdo e pela chegada da empresa Alcan, segundo
Oliveira e Sobreira (2014). A criagcao dos bairros Saramenha, Vila dos Engenheiros e
Vila Operaria decorreu da instalagdo do setor minero-metalurgico, que atraiu um
expressivo contingente populacional, em sua maioria homens, que trabalhavam como

mao de obra para a empresa, acompanhados por suas familias.

Outro fator relevante para o crescimento urbano e populacional foi a fundagao
da Escola Técnica Federal, em 1944 (atual Instituto Federal de Minas Gerais - IFMG),
e da Universidade Federal de Ouro Preto (UFOP), em 1969, resultante da fusdo entre
a Escola de Farmacia (1839) e a Escola de Minas (1876). A area hoje conhecida como
Morro do Cruzeiro - nome do bairro dado apenas ao perimetro ocupado pelas
instituicbes - deu origem a Vila Itacolomy, cuja ocupagédo s6 foi possivel apds o

esgotamento da cava de mineragéo de bauxita existente no local.

A partir da década de 1970, a ocupacéao do territério de Ouro Preto voltou a
correr de forma desordenada, com ocupacdes em areas de risco geoldgico e
encostas, incluindo cavas de mineragao abandonadas, além da expansao ao longo
da BR-356, atual Rua Padre Rolim. Esse processo deu origem aos bairros S&o
Cristévao, Sao Francisco, Morro da Queimada e Taquaral. Na década de 1990,
iniciaram-se ocupacdes no entorno do Parque Estadual do Itacolomy, resultando na
destruigao de sitios arqueoldgicos. Como apontado por Sobreira (2014):

Ouro Preto, por exemplo, possui um dos maiores nimeros de areas de risco

geoldgico do Brasil, com milhares de moradores suscetiveis a deslizamentos.
(Meneses, 2023; Ferreira, 2024; Oliveira & Sobreira, 2014).

Ao longo dos séculos, a cidade consolidou-se como um importante simbolo da
historia, cultura e do patriménio nacionais, razdo pela qual foi declarada Monumento
Nacional pela Unido em 1933 e, posteriormente, tombada integralmente pelo Instituto
do Patrimbénio Histérico e Artistico Nacional (IPHAN) em 1938. Em 1980, foi
reconhecida como Patriménio Mundial pela Organizagao das Nag¢des Unidas para a

Educacao, a Ciéncia e a Cultura (UNESCO), em razéo de seu conjunto arquiteténico
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barroco, com destaque para as obras de Aleijadinho, suas igrejas e o Museu da

InconfidénciaZ.

O perimetro de tombamento na sede corresponde a 60% de sua area territorial.
E dividido em Perimetro de Tombamento do Nucleo Histérico e Perimetro de
Tombamento, conforme o mapa da Figura 01, sendo o nucleo contemplado pelos
bairros Agua Limpa, Anténio Dias, Cabecas, Rosario, Centro, e por uma porcdo dos
bairros Pilar, Sdo Cristévao, Sao Francisco, Dores, Barra, Padre Faria, Alto da Cruz,

13 de Maio, Piedade, Nossa Senhora de Lourdes.

2 A Inconfidéncia Mineira foi um movimento de elite em Minas Gerais, no século XVIII, contra os altos
impostos cobrados por Portugal, que buscava a independéncia da regido. Seu principal martir foi
Tiradentes, executado e esquartejado em 1792. O Museu da Inconfidéncia preserva a memoria do
movimento, guardando documentos historicos e os restos mortais de Tiradentes e outros inconfidentes.
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Figura 1: Mapa Perimetro de Tombamento de Ouro Preto
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Fonte: Elaborado pela autora, 2025.

Além da sede administrativa, o municipio de Ouro Preto € composto por 12
distritos - Amarantina, Anténio Pereira, Cachoeira do Campo, Engenheiro Corréa,
Glaura, Lavras Novas, Miguel Burnier, Rodrigo Silva, Santa Rita de Ouro Preto, Santo
Antbnio do Leite, Santo Antdnio do Salto e Sdo Bartolomeu. A formacido desses
territorios ocorreu de forma paralela ao crescimento da sede ao longo das rotas de
exploragdo mineraria. Surgiram pequenos povoados e arraiais em pontos

estratégicos, impulsionados pelas descobertas minerais ou pela implantagéo de areas
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agricolas. Com o tempo essas localidades se consolidaram como importantes
distritos, cada um com caracteristicas proprias, desempenhando importantes papéis

no contexto econdmico e cultural do municipio.

A ocupacédo decorrente da mineragdo também teve impacto significativo no
surgimento desses distritos, que se tornaram areas importantes de produg¢ao agricola
no século XVIII. Os bandeirantes foram desbravando essas regides por meio dos
caminhos de exploragdo que percorriam, 0 que contribuiu para que esses locais se
consolidassem como centros regionais em expansao. Foi o caso dos distritos de
Cachoeira do Campo, Amarantina, Santo Antonio do Leite, Glaura e Sao Bartolomeu,
que aumentaram ainda mais sua densidade populacional, com o inicio da produgao

de pedra-sabéo e ferro (Agostinho, 2021).

Com o passar dos anos, a populagdo de cada distrito foi se expandindo
gradualmente, aproximando-se do numero de habitantes que compdem o territorio
atualmente. Esse crescimento ndo foi interrompido com a paralisacdo de parte das
atividades minerarias, que, em um primeiro momento, poderia sugerir estagnagao
demografica. Pelo contrario, algumas continuaram ativas e, somadas a outros fatores
de atracao populacional, com destaque o distrito de Lavras Novas, contribuiram para
a permanéncia e o aumento do numero de moradores. Assim, mesmo diante das
transformagdes econdbmicas, a dindmica populacional manteve-se em movimento,
como é possivel ser observado pela Figura 2, consolidando a configuragao urbana e

demografica que caracteriza 0 municipio hoje.

Figura 2: Tabela de evolugao populacional e densidade demografica do municipio
de Ouro Preto

censo 2010  Censo 2000 Porc. Pop. Total Var. Pop. Total Densidade
Pop. Aprox. Pop. Aprox. 2010 2000/2010 Hab/Km?*

Distritos de Quro Preto

Amarantina 62 747866 3577 2940 5 09% 21.67% 57.01
Anténio Pereira 121.062069 4480 3905 6.37% 14.72% 37.01
Cachoeira do Campo 64.334924 8923 7704 12 70% 15.82% 138.70
Engenheiro Corréa 45 394591 403 392 0.57% 281% 8 858
Glaura 69 582621 1418 1290 2.02% 9.92% 20.38
Lavras novas 34.8459086 929 - 1.32% - 26 66
Miguel Burnier 196 341658 809 a54 1.15% -15.20% 412
Raodrigo Silva 109.338094 1080 1267 1.54% -14.76% 9.88
Santa Rita de Ouro Preto 186.476314 4243 4589 6.04% -7.54% 22175
Santo Antéinio do Leite 37.700586 1705 1481 2.43% 15.12% 4522
Santo Antonio do Salto 56.999921 1068 1167 1.52% -8.48% 18.74
S&o Bartolomeu 161.916506 730 786 1.04% - 12% 451
Sede - Ouro Prefo 120.3156 40016 39802 58.22% 2 80% 340.07

Total| 1267 05666 70281 66277 100.00% 55 47

Fonte: IBGE, 2021 apud Agostinho, 2021.
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Esse processo historico de crescimento urbano, marcado por ciclos
econdmicos, crescimento acelerado e ocupag¢des desordenadas, estruturam o
territorio de forma desigual. Gongalves (2002) nos diz que “a ocupacgao indiscriminada
de varzeas, encostas de morros, areas de protecdo de mananciais, beira de corregos
por grande parte da populagdo é uma consequéncia da falta de alternativas no
mercado legal de moradia.” Ou seja, em muitos casos, o capital imobiliario exerce
influéncia direta sobre o poder publico, interferindo na definigdo das politicas urbanas
e no direcionamento de investimentos para areas que favorecem seus
empreendimentos, evidenciando a articulagéo entre interesses privados e decisdes

estatais.

Em Ouro Preto, os efeitos da especulagao imobiliaria adquirem caracteristicas
especificas em razdo de suas condicdes territoriais, histéricas e normativas. A
combinagao entre relevo acidentado, areas de risco geoldgico, grande parcela do
territério sob tombamento e protecdo ambiental, além da concentracdo de
infraestrutura nas areas consolidadas, restringe significativamente a oferta de solo
urbano apto a ocupacao legal. Essa limitagdo espacial intensifica a valorizacéo de
determinadas areas e cria um ambiente favoravel a retencdo especulativa de

terrenos.

Os vazios urbanos localizados em areas com maior potencial construtivo,
dotadas de infraestrutura e fora das zonas de maior restricio ambiental ou
patrimonial, tornam-se alvos estratégicos da especulacdo. Nesses espacos,
proprietarios mantém terrenos subutilizados ou sem uso a espera da valorizagao
decorrente de investimentos publicos, da expansdo urbana ou da implantacédo de
equipamentos urbanos. Esse processo pressiona o mercado imobiliario, eleva os

precos dos lotes e dificulta ainda mais o acesso da populacao a terra urbanizada.

Paralelamente, a valorizagéo seletiva do solo impulsiona a ocupacao de areas
periféricas, ambientalmente frageis ou de risco, onde o valor da terra € menor e a
fiscalizacdo, muitas vezes, é insuficiente. Assim, a populagao excluida do mercado
formal passa a buscar alternativas por meio de ocupacgdes irregulares, loteamentos
clandestinos e parcelamentos informais, frequentemente implantados sem

infraestrutura basica e em desacordo com a legislagao urbanistica.
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A presencga do turismo e das atividades relacionadas ao setor de servigos
também intensifica esse processo, ao elevar a demanda por imdéveis no nucleo
historico e em areas proximas aos principais eixos de circulagao, contribuindo para a
substituicdo do uso residencial por usos comerciais, de hospedagem e de aluguel
temporario. Esse fenémeno reforga a valorizagédo imobiliaria nessas areas e desloca
progressivamente a populagéo residente para regides cada vez mais afastadas e

menos valorizadas.

Dessa forma, em Ouro Preto, a especulacdo imobiliaria ndo se manifesta
apenas pela retencdo de terrenos vazios, mas também pela producao seletiva do
espacgo urbano, pela mercantilizac&o do territorio historico e pela indugao indireta de
ocupacbes irregulares em areas inadequadas. Esse processo aprofunda a
segregacao socioespacial, amplia a vulnerabilidade ambiental e contribui para a
reproducao do padrao de crescimento urbano desigual observado historicamente no

municipio.

2.3. Areas urbanas e rurais: limites normativos e efeitos sobre o acesso a

terra

A separacao entre areas urbanas e rurais vai além de uma divisao territorial:
ela implica em diferengas politicas, na definicdo de direitos, nos modos de
apropriacao do solo e na incidéncia de impostos. O municipio de Ouro Preto é
composto por localidades que remetem a colonialidade, com economia baseada no
extrativismo mineral para exportagdo convivendo com a agricultura familiar e a
producao de subsisténcia. O crescimento acelerado de um modelo de mineragao
predatéria implantado nas zonas rurais do municipio tem gerado criticas recorrentes
por ndo contemplar, nesse zoneamento nenhum tipo de limites restritivos ou de
conservagao, transformando tais areas em uma terra sem lei, onde tudo € permitido
em nome da arrecadagcdo municipal que, por sua vez corrobora com o cenario da
minero-dependéncia, na medida em que tem incentivado e facilitado a implantagao
dos empreendimentos minerarios. No atual processo de revisao do plano diretor do
municipio, a proposta de criagdo de Zonas de Interesse Mineral (ZIM), que preveem
objetivos estritamente tributarios, desconsidera os impactos ambientais irreversiveis
em areas ambientalmente relevantes para a conservagao dos recursos hidricos e da

biodiversidade, além de ignorar a existéncia de comunidades proximas aos
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empreendimentos. Essas zonas acabam reduzindo ainda mais a extensao das areas
rurais relevantes para a conservagdo e preservagao socioambiental (Agostinho,
2021).

Ouro Preto possui uma area urbanizada de 22,69 km? (IBGE, 2019), dentro de
um territério total de 1.245,865 km? (IBGE, 2024). As areas rurais correspondem as
regides externas aos perimetros urbanos delimitados por legislagdo municipal
conforme o mapa da FIG. 2. Desde a década de 1970, o numero de habitantes em
area urbana supera o das areas rurais, com a populacdo urbana representando

atualmente cerca de 87% do total.

No que se refere ao parcelamento do solo na zona rural, 0 municipio esta
inserido na regido imediata de Sabara-Ouro Preto (codigo 310003) de acordo com a
Instrucdo Especial n°5, de 29 de julho de 2022, do Instituto Nacional de Colonizagao
e Reforma Agraria (Incra), a qual institui a fragdo minima de parcelamento para zonas
tipicas de modulos rurais de 2 hectares (INCRA, 2022). Isso significa que, para que
um parcelamento seja legalmente aprovado em zona rural, cada gleba resultante
deve possuir area igual ou superior a esse limite, ndo sendo permitida a formacao de
lotes menores. Tal exigéncia visa garantir a preservagao da area rural que muitas
vezes pode ser sobreposta a areas de preservagao e, controlar o crescimento urbano

desordenado.
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Figura 3: Mapa de areas urbanizadas e zonas rurais no municipio de Ouro Preto

613800.000 632400.000 651000.000 669600.000

AntoniclRereiral

MAPA DE AREAS URBANIZADAS

@i E ZONAS RURAIS NO MUNICIPIO
SaojBattoiemet] DE OURO PRETO - MG

L

PAniarantina o
» &0 2 Elaboragdo: Maria Laura B. Cunha
y A ~ Data: 23/07/2025
s ¢
- »

7756200.000

o0 N % \ DATUM: Sirgas 2000, Zona 23S
i V" o Ll S Fontes: FIP (2024), IEF(2021),

A fhk IBGE (2022), OSM (2024), PMOP(2010),
(€achoeiraldofCampoliigs SMDUH (2023-2025)
oo W L~

[®lropretol LEGENDA
I - {3 ,',, b [ Perimetros Urbanos
e X : (] Perimetro municipio Ouro Preto

o Burfr: py N, Y ¢ Perimetro distritos
8, 4 : 3 Rodrigolsilvel Amarantina
8 30 Antdnio Pereira
§ pl'avrasiNovas) Cachoeira do Campo
R Engenheiro Correia

Glaura

1Santo) (dofSalto) | Lavras Novas

Miguel Burnier

Ouro Preto

Rodrigo Silva

| Santa Rita de Ouro Preto
mﬁm Santo Antdnio do Leite
4 Santo Antdnio do Salto

Séo Bartolomeu
Q
8
o
3 0 5000 10000  15000m
S

Fonte: Elaborado pela autora, 2025.

O mapa evidencia a distribuicdo das areas urbanizadas a partir das manchas,
no territério do municipio de Ouro Preto. Observa-se que essas manchas urbanas séo
maiores principalmente na parte norte, regido que abarca os distritos de Cachoeira
do Campo, Amarantina, Glaura e o distrito Sede. A por¢cao das areas urbanizadas é
significativamente reduzida no territério. Em contraste, as zonas rurais abrangem a
maior parte da area municipal, o que ressalta a predominancia do espaco rural em
relagédo ao urbano. O limite do perimetro municipal é definido pela Fundagado Joao
Pinheiro (FJP, 2024), enquanto os contornos urbanos foram definidos pela Prefeitura
Municipal de Ouro Preto (PMOP, 2010). A leitura espacial dessa distribuicdo é
fundamental para a compreensédo da organizagdo e ocupagao territorial de Ouro
Preto, destacando a importancia de um olhar mais cuidadoso em relacédo a

conservagao ambiental das zonas rurais.



24

2.4. Condigoes atuais do crescimento desordenado: turismo e
gentrificacao em cidades histéricas
O turismo é uma atividade econémica de grande expressividade no municipio
e uma das principais fontes de geragao de renda local. Trata-se, sobretudo, de uma
atividade socioespacial, que promove transformagdes significativas no territorio,
resultando em constantes embates quanto a sua viabilidade como alternativa de
desenvolvimento econémico e social. Sua exploragdo, muitas vezes, provoca o
aumento da demanda por terra urbanizada, a valorizagao fundiaria e a consequente
ocupacao desordenada do territério, forgando a expansao das areas urbanas sobre
areas de preservacdo ambiental e até mesmo zonas de risco geoldgico. A
constatagao desse avango tem gerado uma preocupacgao tardia com o ambiente, seja
ele natural, urbano ou cultural, ocasionando alteragdes econdmicas, fisicas e sociais.
Dessa forma, o turismo interfere diretamente no objeto desse estudo — o espaco
urbano — promovendo reconfiguragdes territoriais. Como apontado por Cruz (2001)
apud. Cordeiro (2008):
O turismo acaba por causar transformagoes, diretamente, a pelo menos trés
por¢cdes do espaco geografico: sobre os pdlos emissores de fluxos, os

espacos de deslocamento e, principalmente, sobre os nucleos receptores de
turistas” (CRUZ, 2001 apud CORDEIRO, 2008).

Em muitas regides, originalmente ocupadas por comunidades tradicionais, a
atividade turistica passa a atuar como um processo de expropriagcao da populagao
original do territério, promovendo transformacdes profundas nos usos do espaco.
Nesses contextos, o lugar tende a ser convertido em area de segundas residéncias,
com a implantagdo de empreendimentos de hospedagem e a intensificacdo de
servigcos comerciais voltados ao atendimento das demandas dos turistas, processo
esse denominado de “turistificagdo” (Cordeiro, 2008).

A partir da intensificacdo desse processo, observa-se a ocorréncia do
fendmeno da gentrificagdo. Embora o turismo possa trazer vantagens significativas
ao municipio, como o aumento da arrecadacao, a dinamizacido da economia local e a
ampliagdo da oferta de servigos e empregos, seus efeitos ndo se restringem apenas
aos aspectos positivos. A valorizagdo acelerada do solo urbano e a crescente
atratividade da area para novos empreendimentos impulsionam transformacdes no

uso e na ocupacgao do solo por atividades comerciais, de hospedagem e de lazer.
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Nesse contexto, a populacdo de menor poder aquisitivo passa a enfrentar
dificuldade de permanéncia nos territérios valorizados, seja pelo aumento dos
aluguéis, seja pela pressao do mercado imobiliario para a realocagdo dos moradores.
Assim, areas tradicionalmente ocupadas por comunidades tradicionais passam a ser
exploradas como espacgos de investimento e consumo turistico, favorecendo novas
construgcbes e intervengdes voltadas a esse fim, promovendo a reconfiguragao

socioespacial do territorio (Cordeiro, 2008).

O processo de gentrificagdo associado a turistificacdo envolve também a
exploracdo do patriménio histérico. Projetos de revitalizagdo priorizam interesses
econdémicos em detrimento da preservacdo dos valores historicos, sociais e
simbdlicos. Nesses casos, as intervengdes urbanas tendem a priorizar a atratividade
turistica e a valorizacdo imobiliaria, transformando o patriménio em mercadoria e
colocando em risco a autenticidade e a integridade da identidade local. Além disso,
0s moradores vivenciam a descaracterizagao progressiva de seus territorios, sendo

levados a resistir para manter suas praticas, modos de vida e referéncias culturais.

Como desdobramento desse processo, as manifestagdes culturais e a
identidade das populacdes locais sdo frequentemente ofuscadas por eventos e
atividades organizados de acordo com a légica da turistificacdo, voltados
principalmente ao consumo externo. Em muitos casos, a cultura local passa a ser,
apropriada, espetacularizada ou substituida por usos e representagdes que atendem
prioritariamente ao mercado turistico, enfraquecendo o vinculo entre o territorio, seus
moradores e sua memoria coletiva. Moradores relatam preocupag¢ao com a perda da
identidade local, uma vez que os eventos s&do planejados para atender visitantes,
fazendo com que se sintam pouco ouvidos e limitados em sugerir mudangas.
Destacam ainda, que tais eventos, ndo sdo compativeis com a estrutura necessaria
e a quantidade de pessoas esperadas, sobrecarregando o abastecimento de agua e

outros equipamentos urbanos essenciais (Galvao, 2025).

E notdrio que dentre as consequéncias desse turismo, de forma negativa, a
paisagem vem sendo descaracterizada, tanto pela transformagao das fachadas que
nao seguem mais o padrao colonial, composto por constru¢cées de adobe e pau-a-
pique (Ferreira; Teixeira-da-Silva, 2022), quanto pela expanséo das vias de acesso

visando favorecer a captagao do turismo (Agostinho, 2022). No caso do distrito de
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Lavras Novas, principal objeto deste estudo, esse processo também refletiu na
qualidade da estrada de acesso ao local, com a realizagdo do asfaltamento, o que
facilitou a circulagdo de veiculos e tornou mais agil o deslocamento entre o distrito e
seu subdistrito. O asfaltamento, conforme se observa na evolugéo registrada em
imagens de satélite (FIG. 4), ocorreu em 2021, onde a antiga estrada de terra

vermelha passou a ser uma via asfaltada.

Figura 4: Evolucéo da pavimentagado do acesso a Lavras Novas e Chapada

Evolugao estrada Lavras Novas-Chapada

Fonte: Google Earth, 2025. Adaptado pela autora.

Associado a essas transformagbes na acessibilidade e na paisagem,
intensificou-se também a oferta turistica no local. Nesse panorama de forte atividade
turistica, e com base em pesquisa realizada em plataformas online até o momento
deste levantamento, identificou-se que Lavras Novas concentra, em média, 80
empreendimentos de hospedagem. Alguns desses empreendimentos encontram-se

destacados na figura abaixo (FIG. 5).
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Na Chapada, a partir da mesma consulta ao Google, foram identificados 15

empreendimentos, predominantemente caracterizados como pousadas e chalés.

Figura 6 - Pousadas encontradas na Chapada
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Em sintese, a turistificacdo e a gentrificacdo tém provocado uma
reconfiguragcdo dos usos do solo, orientada sobretudo pela valorizagao financeira
associada a atividade turistica, frequentemente em detrimento da permanéncia da
comunidade local e de seus valores e modos de vida. Nesse sentido, as alteracdes
na morfologia urbana e nas praticas culturais deixam evidente que o turismo nao se
restringe apenas a uma dimensao econdmica, mas impde desafios a preservagao da

identidade e das referéncias culturais.
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3. Legislagao sobre Parcelamento do Solo

Este capitulo apresenta a evolugdo das legislagbes relacionadas ao
parcelamento do solo, iniciando pelas primeiras legislagbes que estabeleceram os
principios e diretrizes para a organizagao e ocupagao do territério. Em seguida, sao
analisadas as normas especificas do municipio de Ouro Preto, destacando como ela
€ estruturada e aplicada, além de examinar a realidade dos parcelamentos irregulares
na cidade, buscando compreender a relagdo entre a normatizagao do solo e os

desafios enfrentados no contexto urbano.

3.1. As primeiras legislagdes de regulamentagao de parcelamento do solo

A Lein°® 1766 de 1979, conhecida como Lei de Parcelamento do Solo Urbano,
foi a primeira legislagdo para regulamentar nacionalmente os parcelamentos, com
foco em coibir os loteamentos irregulares da época, estabelecendo regras técnicas
sobre dimensao dos lotes, infraestrutura minima, areas publicas, com foco na

organizacao do crescimento urbano.

Porém, ao longo dos anos de sua aplicagdo, muitos desafios foram
encontrados, visto que os municipios tinham dificuldade em fiscalizar pela falta de
estrutura técnica e financeira. Segundo Durazzo (2025), como consequéncia desse
problema, muitas areas se expandiram sem o planejamento adequado, gerando
precariedade habitacional e deixando a populacdo em situagdo de vulnerabilidade.
Essa situagao nao se restringe as limitagées administrativas locais, mas expressa um
padrao mais amplo da urbanizagao brasileira, no qual, como aponta Maricato (2011),
a cidade ilegal ndo é excecdo, mas regra. Essa realidade se insere em um periodo
de intensas transformacgdes politicas no Brasil, em que a busca por direitos ganhou

forga.

No contexto do Brasil pds regime militar, as manifestacdes pelas “Diretas Ja”3,
iniciadas em 1983, fortaleceram o movimento por uma nova ordem democratica. Em
1985, Tancredo Neves foi eleito presidente de forma indireta pelo Colégio Eleitoral,

simbolizando de vez o fim do militarismo. No entanto, devido ao seu falecimento antes

3 Diretas Ja foi um movimento politico popular que ocorreu em 1983 durante a ditadura militar (1964-
1985), que teve como objetivo a retomada das elei¢gbes diretas ao cargo de Presidente da Republica
do Brasil.
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da posse, o cargo foi assumido por José Sarney. Nesse mesmo ano, por meio da
Emenda Constitucional n°26, foi convocada a Assembleia Nacional Constituinte, que
trabalhou até a promulgagdo da nova Constituicdo, em 5 de outubro de 1988.
Conhecida como Constituicao Cidada, foi amplamente acolhida pela populagéo por
consolidar direitos civis, politicos e sociais, estabelecer a separagao dos poderes,
reforcar o Estado democratico e a descentralizagdo, e garantir liberdade de

expressao, o voto universal e a participagao popular (Durazzo, 2025).

A constituigdo define direitos e deveres fundamentais dos cidad&os e organiza
a atuacdo dos trés poderes: Executivo, Legislativo e Judiciario. Ela se relaciona
diretamente com a organizacdo e o planejamento do territorio brasileiro,
especialmente por meio do seu artigo 182, que estabelece as diretrizes que orientam
o desenvolvimento das cidades, com o objetivo de ordenar suas fung¢des sociais e

garantir o bem-estar da populagao.

Figura 7: Ulysses Guimaraes e o texto consolidado da Constituicdo

L 4
Fonte: CNN Brasil, Célio Azevedo (Abril, 1988).

O Estatuto da Cidade ¢ a Lei Federal n° 10.257, promulgada em 10 de julho de
2001, que regulamenta os artigos 182 e 183 da Constituicao Federal de 1988. Suas
diretrizes também estao interligadas com a politica urbana do Brasil, tendo o objetivo
de assegurar que o desenvolvimento das cidades ocorra de forma ordenada. Como

destacado por Alvares e Souza (2019), essa nova lei, de forma qualitativa, marca a
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mudanga nos marcos institucionais e juridicos dos municipios a partir da afirmagao
de instrumentos voltados para o impulso do direito a cidade. No capitulo I, onde
aborda as diretrizes gerais, tem-se:
Art. 1° Na execucao da politica urbana, de que tratam os arts. 182 e 183 da
Constituicao Federal, sera aplicado o previsto nesta Lei.
Paragrafo unico. Para todos os efeitos, esta Lei, denominada Estatuto da
Cidade, estabelece normas de ordem publica e interesse social que regulam

0 uso da propriedade urbana em prol do bem coletivo, da seguranga e do
bem-estar dos cidadaos, bem como do equilibrio ambiental (BRASIL, 2001).

O Plano Diretor € a principal ferramenta de planejamento urbano dos
municipios, sendo previsto pelo Estatuto da Cidade, estabelecendo diretrizes para o
uso e a ocupagao do solo, zoneamento, parcelamento, regularizagdo fundiaria e
protecdo ambiental. Também prevé a participagdo popular em sua construcéo,

revisao e fiscalizacao.

Do ponto de vista juridico, os parcelamentos irregulares ndo atendem a fungao
social da propriedade nem da cidade, conforme estabelecido pelos artigos 182 e 183
da Constituicdo Federal. Isso porque o cumprimento dessa fungdo exige o uso
conforme da legislacao urbana, respeitando o que é determinado pelo Plano Diretor,
como a infraestrutura minima, seguranga ambiental e acesso aos servigos basicos.
Assim, por ndo obedecerem a essas exigéncias, os parcelamentos irregulares

descumprem as diretrizes legais e podem gerar riscos a populagao.

Por outro lado, sob a perspectiva social, esses parcelamentos atendem
parcialmente ao direito a moradia ao oferecer uma alternativa habitacional para
familias excluidas do mercado formal de terras. Como discute Maricato (2000), o solo
urbano tende a ser tratado como mercadoria, fazendo com que a légica do mercado
prevalegca sobre o interesse publico e fragilize a efetivagdo da fungdo social da

propriedade.

3.2. Alegislagdao municipal de Ouro Preto e sua aplicagao

O Plano Diretor de Ouro Preto, instituido em 2006 por meio da Lei
Complementar n° 29, é o principal instrumento de planejamento urbano e territorial do
municipio. Ele estabelece as diretrizes e estratégias para o desenvolvimento
ordenado e integrado da cidade. Como principios fundamentais o plano incorpora a

sustentabilidade, a harmonia entre as atividades urbanas e rurais, e a equidade. Os
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objetivos descritos no plano incluem a promog¢éo do desenvolvimento econdmico que
esteja compativel com a protegao das areas de interesse cultural, natural e das areas
tombadas, o fortalecimento da integragcédo urbana e rural, o cumprimento da funcéo
social da cidade, assegurando que o uso do solo atenda as necessidades coletivas,
a adequacao da ocupagao do solo, a autonomia dos distritos e melhoria da qualidade
de vida, a garantia das areas de lazer, esporte, saude e contemplagdo, o acesso a
moradia de qualidade e a gestédo publica democratica, fomentando a participagao na
gestdo urbana. Além disso, desempenha papel fundamental no controle do
crescimento urbano, garantindo que a expansao ocorra de maneira planejada e
compativel com as especificidades ambientais, culturais e histéricas (Ouro Preto,
20006).

Entre os principais aspectos abordados pelo Plano Diretor, estdo a definicao
dos perimetros urbanos e rurais, a regulamentagcdo do uso e ocupagao do solo, as
politicas de habitacdo, mobilidade, infraestrutura e muitos outros. Além disso, ele
orienta a elaboracéo de legislagdes complementares, como a Lei n° 93/2011, que
detalha o parcelamento do solo, assegurando que as intervengdes urbanisticas

acontecam de forma alinhada aos objetivos do municipio.

O Plano Diretor também estabelece a Politica da Produgéo da Cidade, cujo
objetivo € promover a geragdo e manutencdo de assentamentos urbanos social e
funcionalmente diversificados, oferecendo condicées adequadas de habitabilidade,
sustentabilidade e oportunidades para o desenvolvimento econdmico e social. Essa
politica abrange um conjunto integrado de diretrizes relacionadas ao parcelamento,
ocupacao e uso do solo, expansao urbana e habitagcdo de interesse social, sempre
em consonancia com a prote¢cao do patriménio cultural e natural do municipio (Ouro
Preto, 2006).

A Lei Complementar n° 93 de 2011, complementa as diretrizes federais e
estaduais, estabelecendo normas especificas para garantir o desenvolvimento
ordenado do territério. Ela define as areas urbanas, de expansdo urbana e rurais,
além de disciplinar as modalidades de parcelamento, como Ioteamento e
desmembramento, e estabelecer parametros urbanisticos, zoneamentos, protecéo
ambiental e condi¢cbes para alteragdo do uso do solo. A aplicagdo dessa lei visa

promover a organizagao espacial do municipio, assegurando a infraestrutura, além
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de tentar promover equilibrio entre crescimento urbano e conservagao ambiental
(Ouro Preto, 2011).

No que se refere as areas urbanas e de expansao, a lei em questao determina
em seu artigo 2°, que as areas urbanas e de expansdo urbana do municipio sao
aquelas compreendidas pelos perimetros urbanos dos nucleos urbanos de Ouro Preto
e seus 12 distritos, além de suas localidades como Chapada, Bocaina, Caiera, Serra
do Siqueira, Vale do Tropeiro, Rio Mango, Soares e Mota. As areas externas a esses
perimetros sdo consideradas rurais, ndo sendo admitido o parcelamento, uso ou

ocupacao para fins urbanos.

Quanto as modalidades de parcelamento do solo para fins urbanos pode ser
realizado por meio de loteamento ou desmembramento, exclusivamente nas areas
consideradas urbanas e de expanséao urbana. Segundo o Capitulo Ill, Art, 18, tem-se
que:

§1° Considera-se "loteamento" a subdivisdo de gleba em lotes destinados a

edificacdo que implique a abertura, o prolongamento, a modificacdo ou a
ampliacao de vias de circulagao ou de logradouros publicos.

§2° Considera-se "desmembramento" a subdivisdo de gleba em lotes
destinados a edificagdo, com aproveitamento do sistema viario existente, que
nao implique a abertura de novas vias e logradouros publicos, nem o
prolongamento, a modificacdo ou a ampliacdo dos existentes (OURO
PRETO, 2011).

Em termos simples, o loteamento pode ser definido como a subdivisdo de
glebas em lotes destinados a edificagdo que implique abertura de vias de circulagao
ou de logradouros publicos. Essa modalidade de parcelamento pressupde um
processo mais complexo de planejamento e aprovagdo, uma vez que a criagao de
novos lotes tende a gerar adensamento urbano e, consequentemente, demanda a
implantagdo ou ampliagdo de sistemas de infraestrutura basica. No artigo 22 da LC
93/2011 ficam claras as diretrizes que regem essa acgao, ao estabelecer que, nos
loteamentos, é obrigatéria a transferéncia ao municipio de, no minimo, 35% da area
total do imovel para a instalacdo de equipamentos urbanos e comunitarios, sistema
de circulacao, areas verdes e espacos livres de uso publico (Ouro Preto, 2011). Tais
equipamentos incluem redes de abastecimento de agua, esgotamento sanitario,

energia elétrica, drenagem de aguas pluviais, reforcando a necessidade de estudos
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técnicos e analise de viabilidade para garantir que o novo parcelamento seja

adequadamente integrado as redes existentes sem sobrecarrega-las.

Cabe destacar que, dentro dessa categoria, os condominios urbanos podem
ser compreendidos como um subgrupo dos loteamentos, porém com uma diferenca
fundamental: embora possam prever vias internas de circulagao, estas sdo de carater
particular, ndo se configurando como logradouros publicos. Nesse caso, a
responsabilidade pela implantagdo, manutencédo e gestdo da infraestrutura interna
recai integralmente sobre o proprietario ou o condominio, ndo cabendo ao poder
publico municipal a obrigagdo de administra-las como faria com ruas e espagos

publicos tradicionais.

Ja o desmembramento caracteriza-se como a subdivisdo de gleba em lotes
para edificacdo que aproveite o sistema viario existente, sem abertura de vias ou
logradouros publicos, implicando, em geral, menor impacto sobre a infraestrutura

instalada.

A lei também estabelece um sistema em que o municipio é subdividido em
zonas definidas a partir de condicionantes geoambientais, capacidade de
adensamento, infraestrutura existente e potencial, demandas de preservagcdo e
protec¢ao do patriménio cultural, natural e ambiental, e localizagdo de usos. As zonas
sé&o classificadas no Capitulo Il, artigo 6°, em:

“l. Zona de Protegao Especial - ZPE;

Il. Zona de Protegao Ambiental - ZPAM,;

Ill. Zona de Adensamento Restrito - ZAR;

IV. Zona de Adensamento - ZA;

V. Zona de Desenvolvimento Educacional - ZDE;
VI. Zona de Intervencao Especial - ZIE;

VII. Zona de Interesse Mineral - ZIM;

VIIl. Zona de Especial Interesse Social - ZEIS.”
(OURO PRETO, 2011)

Os artigos 7° a 14 apresentam as subclassificacbes do zoneamento ilustrado
na FIG. 8, que determinam as diferentes categorias de uso e ocupagéao do solo. Cada
uma dessas zonas possui parametros especificos que orientam a atividade permitida,

os indices urbanisticos aplicaveis, e as condi¢gdes para o parcelamento.



Figura 8:

Mapa de Zoneamento Urbano de Ouro Preto
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Além disso, o mapeamento das areas de risco geoldgico, sob artigo 17,

conforme a Carta Geotécnica de Ouro Preto, sobrepde-se ao zoneamento definido,

complementando-o para efeito de analise dos parametros de parcelamento,

ocupacgao e uso do solo.

No que diz respeito a alteragdo de uso do solo rural para fins urbanos depende

de prévia anuéncia do INCRA e da aprovacéao da Prefeitura Municipal. Essa alteracao

deve ser procedida por meio de lei complementar especifica, transformando a area

pertencente a zona rural em zona urbana ou de expansao urbana, como citado no

artigo 4.

Art. 4° - Todas as alteragdes de uso do solo rural para fins urbanos
dependerdo de prévia anuéncia do INCRA e da aprovagdo da Prefeitura

M

unicipal.

Paragrafo unico - A alteracdo prevista no caput deste artigo devera ser
procedida por meio de lei complementar especifica, transformando a area
pertencente a zona rural em zona urbana ou de expanséo urbana.

Com isso, a falta de autorizagdo municipal para parcelamento implica em

autuacgdes pertinentes a cada caso. O municipio realiza acbes de fiscalizacao para
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coibir e punir infratores que realizam parcelamentos irregulares. A Secéao I,
especificamente o artigo 147, estabelece as sancbées e medidas que podem ser
impostas aos infratores, visando coibir irregularidades como loteamentos nao

autorizados, ocupacodes indevidas e descumprimento dos parametros urbanisticos.

Art. 147 - A realizagéo de parcelamento sem aprovacao do Poder Executivo
enseja a notificagdo do seu proprietario, ou de qualquer de seus
responsaveis, para paralisar imediatamente as obras, ficando ainda obrigado
a entrar com o processo de regularizagdo do empreendimento nos 5 (cinco)
dias uUteis seguintes.

E importante destacar que todas essas legislagdes se encontram vigentes no
momento da elaboragao deste trabalho, podendo sofrer alteragées futuras a medida
que avanga o processo de revisdao do Plano Diretor, iniciado em 2021, e seus

instrumentos complementares.

Portanto, o Plano Diretor de Ouro Preto, junto a LC n° 93/2011, constitui a base
normativa para o ordenamento urbano e territorial do municipio. Esses instrumentos
estabelecem diretrizes essenciais para o0 uso e a ocupacao do solo, delimitando
perimetros, modalidades de parcelamento, zoneamentos e parametros urbanisticos.
Contudo, na pratica, observa-se uma auséncia de padronizagdo e um
desordenamento na expansdo territorial, o que evidencia o crescimento dos
parcelamentos irregulares. Esse fenbmeno mostra os desafios na aplicagao efetiva
da legislacao vigente e refor¢ca a necessidade de analises e propostas para fortalecer

o planejamento urbano e garantir um desenvolvimento mais ordenado em Ouro Preto.

Atualmente, o Plano Diretor esta passando por um processo de revisao,
dividido em 3 fases (Preparagao, Diagnostico e Proposi¢des), para atualizagdo das
diretrizes urbanisticas e atender de forma mais efetiva as necessidades da
comunidade. Como parte dessa revisado, foram realizados 13 Féruns Participativos,
um em cada distrito, além da sede, promovendo um dialogo aberto e construtivo sobre
os desafios urbanos e os rumos que a cidade vem tomando e podera seguir nos
préoximos anos (PMOP, 2025).
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3.3. Conservagao patrimonial e preservagao ambiental

Alvares e Souza (2019) destacam que a Constituigdo Federal trata de
patriménio cultural, material e imaterial, e ambiental de forma separada. Essas
questdes sao apresentadas pelo Capitulo I, Secéao II, Artigo 216, onde se vé:

Art. 216. Constituem patriménio cultural brasileiro os bens de natureza
material e imaterial, tomados individualmente ou em conjunto, portadores de
referéncia a identidade, a agdo, a memoaria dos diferentes grupos formadores
da sociedade brasileira, nos quais se incluem: | - as formas de expressao; Il
- os modos de criar, fazer e viver; lll - as criagbes cientificas, artisticas e
tecnoldgicas; IV - as obras, objetos, documentos, edificacdes e demais
espagos destinados as manifestagdes artistico-culturais; V - os conjuntos

urbanos e sitios de valor histérico, paisagistico, artistico, arqueoldgico,
paleontolégico, ecoldgico e cientifico (BRASIL, 1988).

Ja o Estatuto da Cidade apresenta em conjunto os artigos que se relacionam
ao patriménio e preservacgéo, colocando na mesma categoria o0 conjunto do patriménio

natural, cultural, material e imaterial.

O Plano Diretor, por sua vez, destaca a preservacdo e a valorizacdo do
patrimdnio cultural como condigao para a evolugao social e econdmica, para geragao
de trabalho, impactando na qualidade de vida dos habitantes. E estabelecido como
uma das diretrizes a ser cumprida pelo municipio a elaboracdo de planos de
preservagao dos patriménios, sejam eles quais forem, estimulando o conhecimento e
a capacitacao técnica de atividades relacionadas a conservacao e a protecao, além

do gerenciamento desses patriménios (Plano diretor, 2006).

Em relacdo a Lei Complementar n° 93/2011, que estabelece normas e
condi¢cbes para o parcelamento, a ocupacédo e o uso do solo urbano, tem-se a
designhacao das zonas urbanas com a intencao de preservar o patrimdnio cultural e o
natural. Nesse contexto, destacam-se a Zona de Protecao Especial (ZPE), a Zona de
Protecdo Ambiental (ZPAM), Zona de Intervengdo Especial (ZIE) e as Zonas de
Adensamento Restrito (ZAR), que se subdivide em ZAR-1, ZAR-2 e ZAR-3.

Portanto, com isso, evidencia-se a relagdo entre a protecdo do patrimonio
cultural e natural e as legislacbes urbanas, que demonstram sua abrangéncia e
interligacdes. A Secretaria Municipal de Meio Ambiente (SEMMA), desempenha um
papel central na protecdo do patriménio natural e na implementagao das politicas
ambientais. Entre suas competéncias estdo a execucdo da politica municipal,

planejamento e coordenacgédo de acdes de preservagao e recuperagdo ambiental,
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fiscalizagao de atividades poluidoras, além de manter relagdo com 6rgaos estaduais

e federais responsaveis pela preservagao.

3.4. Os parcelamentos irregulares do municipio

Apesar da existéncia de legislagbes que atuam como instrumentos de
regulacdo e ordenamento territorial, observa-se um aumento expressivo dos
parcelamentos irregulares no municipio. Essa tendéncia € evidenciada por dados
recebidos pela SMDUH, seja por meio de denuncias encaminhadas a fiscalizagéo -
posteriormente repassadas ao Departamento de Planejamento Urbano -, seja por
protocolos formalizados por requerentes e proprietarios. Essas informacdes foram
sistematizadas e serviram de base para a elaboragdo da imagem apresentada a
seguir (FIG. 9), que ilustra a abrangéncia dessas irregularidades pelos distritos de

Ouro Preto.

Figura 9: Mapa de indicativos de parcelamentos irregulares em Ouro Preto
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Observa-se que os distritos de Lavras Novas, Sdo Bartolomeu, Glaura,

Cachoeira do Campo e a Sede concentram a maior quantidade de parcelamentos
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irregulares, identificados até o momento. Com excegao de Lavras Novas, todos os
demais se localizam ao longo da BR-356, principal eixo viario que conecta Ouro Preto
a Belo Horizonte, fator que pode ser considerado um agravante para a intensificagao
desse crescimento, devido a facilidade de acesso e a valorizagéo estratégica dessas

areas.

Esses parcelamentos ocorrem tanto na mancha urbana quanto em areas
rurais, havendo, em alguns casos, sobreposi¢ao a Unidade de Conservagao Estadual,

0 que acentua os desafios territoriais e de preservacao ambiental.

Embora o crescimento dos parcelamentos irregulares se espalhe por todo o
territério municipal e possa ser explicado por multiplas causas como a segregagao
socioespacial, a escassez de moradias adequadas, a falta de acesso a areas
regularizadas, o avango da mineragao que desloca comunidades para ampliar minas
e operacgoes, e a especulacao imobiliaria, que se intensifica a cada ano, este trabalho
direciona seu olhar para o distrito de Lavras Novas. A relevancia da especulagao
imobiliaria nesse contexto especifico, impulsionada pela alta atividade turistica que
vem se consolidando na regido e que, ao mesmo tempo em que promove 0O

desenvolvimento econdmico, pressiona o territorio e agrava a disputa pelo solo.



40

4. Estudo de Caso: Distrito de Lavras Novas

Neste capitulo, sera abordado o processo historico e o desenvolvimento da
ocupacao no distrito de Lavras Novas e seu subdistrito, a Chapada. Serao realizadas
analises qualitativas e quantitativas para compreender o crescimento urbano ao longo
do tempo. A partir dessa analise, sera apresentado um estudo de caso focado nos
parcelamentos irregulares que ocorrem na regido, avaliando seus impactos e as
consequéncias ambientais e urbanisticas geradas por esses processos de ocupagao

desordenada.
4.1. Caracterizagao do distrito e expansao urbana

O distrito de Lavras Novas, pertencente ao municipio de Ouro Preto, localiza-
se geograficamente nas coordenadas 654.762,55m E e 7.735.006,64m S (UTM
Sirgas 2000, Zona 23K) estando situado a 1.350 metros de altitude. Seu principal
acesso é feito pela rodovia municipal MG-129, que liga Ouro Preto a Ouro Branco,
estando a cerca de 19 quildmetros de Ouro Preto. Além disso, esta aproximadamente

110 quilémetros de Belo Horizonte, passando pela Serra do Trovéao.

Atualmente, sua populacdo é estimada em 1.500 habitantes (Dossié de
Tombamento do Nucleo Urbano de Lavras Novas, 2023), o que em 2010 eram
aproximadamente 922 habitantes (IBGE, 2010), além da populagao flutuante atraida
pelo circuito turistico da Estrada Real e pela natureza exuberante da regido,
caracterizada por sua rica hidrografia, que forma diversas cachoeiras ao redor do
distrito.

O centro urbano de Lavras Novas é margeado pela Serra da Chapada e pela
Serra do Itacolomi. O solo local € constituido por rochas do grupo Itacolomi,
compostas por quartzitos e metapelitos. Como resultado, apresentam-se solos pouco
desenvolvidos, restringindo atividades agricolas por serem pouco férteis e muito

favoraveis a processos erosivos (Varajao; Diniz, 2013).

Seu nucleo vem sendo visado, ha algum tempo, pelo crescimento da demanda
turistica e pelo aumento das casas de segunda residéncia, seja para abrigar turistas,

seja para acomodar a populagao temporaria. Esse processo tem impulsionado novas
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transformagdes associadas a urbanizagdo extensiva, proveniente da regido
perimetropolitana de Belo Horizonte, resultando no aumento de parcelamentos

irregulares, devido a alta demanda por ocupagéo e hospedagem na area.

Lavras Novas ganhou o titulo de distrito somente em 2005, em 14 de outubro,
por iniciativa do vereador Flavio Andrade, que expds suas percepg¢des sobre o local,
pontuando que ele tinha crescido mais que todos os outros distritos de Ouro Preto

nos ultimos anos.

Pelo decreto n° 6.678 de 13 de outubro de 2022, ficou homologado pelo
Conselho Municipal de Preservacao do Patrimdnio Cultural e Natural de Ouro Preto
(COMPATRI), que o Nucleo Urbano de Lavras Novas fosse inscrito no Livro do Tombo
dos Bens Histdricos, Artisticos e Arquitetdbnicos e no Livro do Tombo dos Bens
Arqueoldgicos, Paleontologicos, Etnograficos e Paisagisticos, por conta de suas
edificagdes, cultura e paisagens. O perimetro de tombamento esta detalhado do
Dossié de Tombamento do Nucleo Urbano de Lavras Novas. Ele é caracterizado pela
poligonal de entorno, poligonal de tombamento grau 01, poligonal de tombamento
grau 02 e poligonal de tombamento grau 03 (FIG. 10), que definem em diferentes

parametros o que é possivel de ser parcelado ou construido, e de que forma.

Figura 10 - Mapa de Poligonais de Tombamento e de Entorno

UrmEe
Il #oiigonat de tombamento Grau 01 (8,925 HA)
- Poligonal de tombamento Grau 02 (8,125 HA)
:] Poligonal de tombamento Grau 03 (38,009 HA)

C] Poligonal de enforno (216,43 HA)

Fonte: Mapa retirado do Dossié de Tombamento do Nucleo Urbano de Lavras Novas, 2023, p. 266
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O fator determinante para a ocupacédo da regido segue o mesmo padréao
histérico do processo de urbanizacdo do distrito Sede, estando diretamente

relacionado a atividade de extragdo mineral, o ouro.

A ocupacao ocorreu de forma desordenada, como também se observa na
formacao histérica de Ouro Preto, dando origem aos povoados, como a Chapada, que
segundo dados do IBGE (2003), era composta por uma populagdo de 1.000
habitantes, enquanto Lavras Novas apresentava o dobro, aproximadamente 2.000

habitantes.

O subdistrito da Chapada esta localizado ha 8,7 km do nucleo histérico de
Lavras Novas, sendo caracterizado como uma pequena vila de predominancia
residencial, ruas com pavimentacao colonial, casas mais antigas da arquitetura tipica
do século XVIII (SECRETARIA MUNICIPAL DE PATRIMONIO E
DESENVOLVIMENTO, 2022). Em sua localidade encontra-se um patriménio material,
tombado a nivel municipal, a Capela de Sant’Ana, com o intuito de resguardar a

memoria e a histéria local (Ferreira; Teixeira-da-Silva, 2022).

Figura 11: Perimetro da Chapada

Trilha do Norte

Fonte: Google Maps, 2025. Adaptado pela autora.

A regido de Lavras Novas foi descoberta pelos filhos do coronel Furtado,
Antdnio Fernandes Furtado e Feliciano, em 1704, as margens do Ribeirdo dos
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Prazeres. Lavras Novas estava inserida na rede de caminhos que tinham como
finalidade o abastecimento de toda regido das Minas (FIG. 12). Por esse motivo,
formaram-se nucleos caracterizados por edificagbes organizadas de forma linear ao
longo dessas rotas, tendo como referéncia central uma capela ou igreja (Vasconcelos,
1948 apud Varajao; Diniz, 2013).

Flgura 12 - Mapa da Comarca de Vila Rica
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Fonte José Joaqwm da Rocha 1779 Biblioteca Nacional, Rio de Janeiro, apud Varajao Diniz (2013,
p. 116).

Essa configuracao permanece até os dias atuais na conformagao urbana do
distrito. Em Lavras Novas, a Igreja de Nossa Senhora dos Prazeres (FIG. 13) ocupa
o ponto central, enquanto na Chapada a Capela de Sant’ana (FIG. 14) cumpre o

mesmo papel.
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Figura 13 — Igreja de Nossa Senhora dos Figura 14 — Capela de Sant'ana, Chapada,

Prazeres, Lavras Novas subdistrito de Lavras Novas

Fonte: Google Earth, 2025. Adaptado pela autora. Fonte: Google Earth, 2025. Adaptado pelara.
Com o declinio da mineragdao, a populacdo do nucleo estagnou, o que

favoreceu a formacdo de uma comunidade formada pela miscigenacao entre

escravos alforriados, portugueses e indigenas (Tarcia, 2003 apud Varajao; Diniz,

2013).

Diante da escassez de atividades econbmicas, as terras foram apropriadas
pela comunidade durante o século XIX, embora a administragao tenha sido feita pela
Irmandade. No inicio do século XX, a situagao econdmica ainda era precaria, € 0s
moradores sobreviviam a base da agricultura de subsisténcia e, ainda, nao
dispunham de alguns elementos de infraestrutura basica, como sistema de

saneamento e fornecimento de energia elétrica.

Somente em 1950, com a instalagdo da siderurgica Alcan no bairro de
Saramenha, em Ouro Preto, o distrito de Lavras Novas passou a receber essa
infraestrutura, mesmo que de forma precaria, a medida que os homens foram
contratados como mao de obra. No entanto, a mudanga urbanistica mais significante
ocorreu somente na década de 1980, quando a empresa Cemig iniciou suas
atividades no distrito e promoveu melhorias no fornecimento de energia elétrica
(Tarcia, 2003 apud Varajao; Diniz, 2013).

Foi nessa mesma época que se registraram os primeiros turistas no distrito e

o0 interesse pela regido comegou a crescer. Os visitantes demonstraram interesse em
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adquirir terrenos, e a Irmandade, até entdo responsavel por essas terras, passou a

vendé-las, visando uma oportunidade econdémica para o desenvolvimento do distrito.

Essas vendas comecaram ainda na década de 1970, mas desencadearam um
processo de ocupacdo desordenada, sobretudo quando alguns adquirentes
passaram a revender os lotes ou dividi-los em por¢cdes menores com o intuito de obter
lucro. Ao longo dos anos, especialmente na década de 1990, ja se observava a
instalagcdo de empreendimentos hoteleiros e de servigos instalados no local, o que
estimulou a especulagdo imobiliaria e a gentrificacdo, processos que atualmente

ainda ocorrem de forma gradativa, mas intensa, no distrito.

Em 2006, com a elaborac¢ao do Plano Diretor de Ouro Preto, a venda dos lotes
passou a obedecer as diretrizes especificas, sendo obrigatério o registro em cartorio.
Isso burocratizou o processo de venda dos lotes, fazendo com que os parcelamentos
irregulares ganhassem forga e, com isso, trazendo novamente a precariedade de

infraestrutura disponivel aos habitantes.

Entre 1986 e 2006, a area construida do distrito passou de 16,9 hectares para
42 hectares, representando um crescimento significativo, conforme aponta Varajao
(2013). Em relacado a populagao, havia aproximadamente 661 habitantes em 1991,
segundo Vieira Filho (2005 apud Varajao; Diniz, 2013), enquanto dados mais recentes
do IBGE (2010) registram 922 moradores, demonstrando a evolu¢do demografica ao

longo do tempo.
4.2. Indicios de especulacao imobiliaria no local

Os dados apresentados anteriormente demonstram que a atividade turistica na
regiao tem feito com que a area urbana aumente cada vez mais e a populagéo se
mantenha estagnada. Isso se deve ao fato de que, atualmente, a maior parte dos
frequentadores € composta por uma populacao flutuante, ou seja, visitantes que ficam

por um final de semana ou poucos dias, e retornam aos locais de origem.

O turismo pode ser associado ao processo de desenvolvimento e urbanizagao
das cidades, visto que atrai pessoas a conhecerem uma nova regido, cultura e
paisagens naturais. Além disso, estimula, mesmo que indiretamente, a criacdo de

novos servigos, como restaurantes e hospedagens, suprindo as necessidades dos
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viajantes. Dessa forma, o turismo contribui para que os espagos sejam transformados

e valorizados (Cordeiro, 2008).

Nos distritos de Ouro Preto, tendo regides predominantemente rurais, ha uma
forte preservagao do patriménio material e imaterial, resguardando o valor historico e
sentimental. De acordo com Cordeiro (2008), o ambiente rural, no contexto turistico,
configura uma “nova ruralidade”, com o propdsito de resgatar e valorizar a identidade
prépria local (Cordeiro 2008 apud Ferreira; Teixeira-da-Silva, 2019). Em Lavras
Novas, essa dinamica esta voltada para o seu nucleo central, que abriga o patriménio
cultural e as belezas naturais como as cachoeiras do Castelinho, Trés Pingos, do

Falcido e dos Namorados.

Um dos fatores que contribuiram para o acesso ao distrito foi a pavimentagao
da rodovia MG-129 (Estrada Real), em novembro de 2001. Essa obra facilitou o fluxo
de visitantes e incentivou, mesmo que indiretamente, o interesse pela aquisi¢ao de
terrenos na regido, que desde entdo se encontra em constante desenvolvimento
(Castro, 2019).

Com a burocratizacao criada pelas legislagdes municipais que surgiram a partir
de 2006, as terras foram cada vez mais sendo repartidas e vendidas, adquiridas na
expectativa de crescimento urbano e valorizagdo da area com o crescimento do
turismo, ou seja, a especulagéo imobiliaria incidente na area alterando o tragado

urbano.

Além dos impactos na malha urbana, observa-se também uma transformacao
na paisagem arquitetdnica que também sofreu alteragdes. As edificagdes tradicionais
de pau-a—pique, geralmente térreas, passaram a ter varandas e multiplos pavimentos,
perdendo suas caracteristicas construtivas originais, adaptando-se as exigéncias de

conforto criadas pela cultura do turismo.

Retomando a discussdo sobre os impactos urbanisticos, os parcelamentos
vém aumentando expressivamente, sem planejamento previsto e estdo ocupando
areas de declividade acentuada e em topos de morro, ou em areas de preservacao,
como exposto por Fernandes e Alfonsin (2007). Como consequéncia, ha a supresséo
da cobertura vegetal, além de promover processos erosivos ou mesmo

assoreamentos dos cursos d’agua inseridos no nucleo urbano. Além disso, esse
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processo resulta na exclusdo da populagdo local, o que, futuramente, pode

caracterizar o distrito como um “lugar fantasma".
4.3. Parcelamentos Irregulares e consequéncias urbanas da informalidade

A identificacdo dos pontos correspondentes aos parcelamentos irregulares no
distrito foi possivel a partir da analise de diferentes fontes de informagao
disponibilizadas pela SMDUH e pela Fiscalizagao da prefeitura de Ouro Preto. Parte
desses registros teve origem em protocolos encaminhados a Secretaria, que nao
possuem relagcdo com pedidos de regularizagao, possibilitando a constatagdo da
existéncia de parcelamentos irregulares. Esses protocolos, em geral, estavam
vinculados a solicitagao de outros tipos de documentacgao, seja aprovagao de projeto
arquitetbnico ou consultas, mas acabaram revelando indicios de parcelamentos
realizados em desconformidade com a legislacdo. Outra parte dos registros foi
identificada por meio de acgbes recorrentes de fiscalizagdo conduzidas pelo setor
responsavel, cujo trabalho de monitoramento do territério tem carater continuo e tem
finalidade de detectar e coibir as praticas de ocupacao irregular. Além disso, esses
reconhecimentos podem acontecer por apontamentos decorrentes de denuncias
encaminhadas por terceiros, sejam vizinhos ou demais interessados que observam a

ocorréncia nessas determinadas areas.

O cruzamento dessas diferentes fontes de informacdo possibilitou o
mapeamento dos locais de forma mais precisa, onde se verificam as situacdes de

irregularidade, contribuindo para o diagndstico territorial apresentado neste trabalho.

Para compreender o que caracteriza um parcelamento irregular, € necessario,
inicialmente, reconhecer que a aprovagao formal de um loteamento envolve um
tramite junto ao poder publico, com estudos prévios, analise do zoneamento, definicdo
de infraestrutura e registro imobiliario adequado. Nos parcelamentos irregulares
analisados neste trabalho, contudo, observa-se que esse processo € total ou
parcialmente ignorado, uma vez que o0s agentes envolvidos pulam etapas
fundamentais de planejamento e controle, produzindo divisdées do solo a margem da

legislagao.
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Figura 15: Sintese do processo de formacgao de parcelamentos irregulares

Divisdo de area sem exigéncias legais
Definigdo e Caracteristica < Criag@o de novos 'bairros' ou 'loteamentos’

Processo a margem da lei

Parcelamento Irregular do Solo < :
1. Apropriagdo da Area

2. Abertura de Vias e Divisao de Lotes

3. Venda Informal dos Lotes
Etapas do Processo <

4. Inicio das Construgdes

5. Demanda por Infraestrutura

6. Expansdo Continua
Fonte: Elaborado pela autora, 2026.

De maneira geral, os parcelamentos irregulares seguem um percurso
recorrente, como destacado na figura anterior (FIG. 15): inicia-se com a apropriacao
e delimitagédo informal de uma area considerada “disponivel”’, muitas vezes marcada
por cercamentos ou demarcagdes fisicas. Em seguida, sdo abertas vias sem
autorizacdo municipal, o que ja configura juridicamente um loteamento, ainda que
sem aprovagado oficial. Posteriormente, ocorre o fracionamento dos lotes,
frequentemente em desacordo com os pardmetros minimos estabelecidos pelo
zoneamento vigente. Esses lotes entdo sao comercializados por meio de contratos
particulares, sem registro imobiliario e sem matricula individual, o que os torna
inexistentes para o poder publico. A partir da aquisigdo, os compradores iniciam a
construcao sem alvara, ocupando areas inadequadas ou sem analise técnica prévia.
Com o avango das edificagdes, surgem demandas por infraestrutura basica como
saneamento, acesso viario, agua e energia elétrica, que, por ndo terem sido
planejados previamente, agravam os problemas ambientais e sanitarios locais. Por

fim, esse processo tende a se reproduzir e se expandir continuamente, uma vez que
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a auséncia de consequéncias imediatas estimula novas ocupacgdes e consolida o

crescimento urbano desordenado.

Somado a isso, observa-se que, em muitos casos, esses assentamentos
também apresentam usos do solo inadequados ou incompativeis com o zoneamento
vigente. Atividades comerciais, turisticas ou de servigos passam a operar sem licenga
formal de funcionamento, alvara ou autorizagao, reforcando um duplo padréo de
ilegalidade: tanto na divisdo do solo quanto na forma de ocupacéo e utilizagdo do
terreno. Assim, o parcelamento irregular ndo se restringe a questao fundiaria, mas

esta diretamente associado a um uso igualmente informal.

Figura 16: Parcelamentos Irregulares identificados em Lavras Novas e na
Chapada/OP
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Elaboragdo: Maria Laura Barreto da Cunha
Data: 30/10/2025
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Fontes: IEF (2021), PMOP (2010), FG
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Fonte: Elaborado pela autora com as informacdes disponibilizadas pela SMDUH, 2025.

A partir da construcédo do mapa (FIG. 16) podemos notar que os parcelamentos
irregulares estdo tanto em perimetro urbano consolidado e reconhecido pelo
municipio, quanto em area rural. Mesmo que a maior parte deles se concentre em

perimetro urbano, tanto em Lavras Novas quanto em seu subdistrito Chapada, a
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irregularidade pode se caracterizar por diferentes situagdes, de forma que o Poder

Publico ndo tenha conhecimento de tal execucao.

A analise dos pontos de parcelamento irregulares identificados no mapa acima
(FIG. 16) possibilita uma leitura mais aprofundada do territério, permitindo observar,
de maneira visual e comparativa, as caracteristicas que marcam cada ambiente e os
fatores que contribuem para suas diferencas ou semelhangas em relagéo aos demais

casos encontrados.

Em seguida, os parcelamentos irregulares identificados acima serao
analisados por meio de pranchas individuais, organizadas de acordo com a
numeragdo e a ordem apresentadas na figura anterior (FIG. 16). O primeiro
parcelamento a ser analisado, em Lavras Novas, € o que se localiza préximo ao

Cemitério, na Rua Antonio de Jesus Gomes.
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Figura 17: Parcelamento Irregular 1 - Chapada/MG
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Observa-se a delimitagdo do Parcelamento Irregular 1 (PI1) na figura acima
(FIG. 17), localizado na Estrada para a Chapada, no subdistrito da Chapada, inserido
em ZAR2, com proximidade de areas classificadas como ZPAM e ZPE, conforme o
zoneamento municipal vigente. A irregularidade do parcelamento € evidenciada pela
auséncia de infraestrutura urbana basica, como pavimentacgao, iluminagéo publica e
sistema de drenagem urbana, elementos estes previstos como diretrizes obrigatérias

para aprovagao de loteamentos, conforme estabelecido pela legislagao municipal.

As imagens feitas em campo demonstram a abertura de vias em solo natural,
além da existéncia de cercamentos e acessos individualizados, indicando a divisao
de lotes que possivelmente serdo destinados a ocupacgao residencial. Observa-se,
ainda, a presencga de caracteristicas que remetem a légica de condominios fechados,
com controle de acesso e delimitagdo interna dos terrenos, embora sem respaldo
formal ou aprovacédo legal. Apesar da presenga pontual de energia elétrica e
abastecimento de agua, tais infraestruturas nao configuram regularidade urbanistica,
uma vez que o parcelamento ndo possui projeto aprovado pela prefeitura, ndo conta
com logradouros reconhecidos pela CMOP e nao apresenta documentagao

registrada, conforme sintetizado no quadro de caracteristicas do parcelamento.

A partir da analise espacial e do reconhecimento em campo, observa-se um
processo de ocupagao progressiva e fragmentada, caracteristico de parcelamentos
irregulares, em que a ocupacdo antecede a aprovacdo legal e a implantagao

adequada de infraestrutura urbana.

Com base nos dados disponiveis no Google até o momento da analise, ndo
foram identificados empreendimentos de hospedagem ou alimentagéo, o que permite
classificar o parcelamento, de forma preliminar, como predominantemente

residencial.

Em sequéncia, € analisado o Parcelamento Irregular 2 (P12), considerando os

mesmos parametros adotados.
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Figura 18: Parcelamento Irregular 2 - Chapada/MG
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Fonte: Elaborado pela autora, 2025, com os dados disponibilizados pela SMDUH.
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O P12 localiza-se em area inserida na ZPAM, em trecho de acesso a Cachoeira
do Castelinho, local de lazer muito visitado pelos turistas e moradores da regido, no
subdistrito da Chapada, conforme indicado na figura (FIG. 18). A area é caracterizada
por cobertura vegetal significativa e por vias de acesso em solo natural, ainda sem

qualquer tipo de tratamento ou pavimentagéo.

As imagens em campo evidenciam a existéncia de aberturas de vias,
cercamentos e acessos delimitados, elementos que indicam a fragmentagao da area
em lotes. Observa-se que essa ocupacgao ocorre de forma esparsa, acompanhando
0s eixos viarios implantados, sem que haja indicios de planejamento urbano formal
ou adequacédo as diretrizes ambientais estabelecidas para a zona em que o
parcelamento se insere, a ZPAM. A presenca de porteiras e sinalizagao reforga a ideia

de controle de acesso aos ambientes.

No que se refere a infraestrutura urbana, o parcelamento ndao conta com
pavimentagao, iluminacdo publica, sistema de drenagem urbana ou abastecimento
formal de agua, conforme sintetizado no quadro de caracteristicas apresentado na
prancha. Em consulta aos érgaos reguladores do Municipio, ndo foram identificados
projetos aprovados pela prefeitura, reconhecimento dos logradouros pela CMOP ou
documentagdo de registro, o que confirma a situagcdo de irregularidade do

parcelamento sob o ponto de vista legal urbanistico.

Cabe destacar que, neste caso, foram identificados empreendimentos de
hospedagem e de estacionamento particular proximo, tanto em campo quanto por
meio de consulta a base de dados do Google. Essa presenga sugere uma associagao
direta entre o parcelamento irregular e o uso turistico, reforcando a presséo por
ocupacgao em areas restritas e contribuindo para a consolidacdo de um padrao de uso
do solo incompativel com as caracteristicas ambientais e a normativa vigente. Além
disso, uma caracteristica particular deste parcelamento é a restricido de acesso a
cachoeira, realizada por meio de cercamento, impedindo a passagem de veiculos. No
entanto, no canto direito do fechamento existe apenas uma pequena abertura
destinada a passagem de pedestres, suficientemente estreita para permitir a travessia
de apenas uma pessoa por vez, apesar de se tratar de um bem de uso publico, cujo

acesso deveria ser livre a populagao.
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A implantacdo do estacionamento privado evidencia um processo de
apropriagao informal de terrenos protegidos para a geracédo de renda privada, uma
vez que o uso do solo passa a ser condicionado ao pagamento para permanéncia de
veiculos. Essa pratica acaba por restringir o acesso de parte da populagéo ao local,
estabelecendo uma distingdo de uso que nao se justifica em areas que podem ser
destinadas ao usufruto coletivo. Além disso, a cobranga pelo estacionamento cria uma
diferenciacdo indireta entre usuarios, associando o acesso e a sensagao de
seguranga a capacidade de pagamento, o que contribui para a privatizagdo de um

espaco publico.

Conclui-se entao, que o PI2 apresenta a implantagao de vias e divisao informal
do solo, associado a atividade turistica na proximidade e desenvolvimento sem a
observancia dos instrumentos legais necessarios, configurando-se como um

parcelamento irregular em area de relevancia ambiental.
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Figura 19: Parcelamento Irregular 3 - Estrada para Chapada
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A identificacdo do Parcelamento Irregular 3 (PI3) foi possivel por meio do
pedido de certiddo numeérica junto ao municipio, que evidenciou a auséncia de
registros compativeis com um parcelamento regular. A visita em campo e leitura das
imagens permite levantar indicios sobre suas caracteristicas urbanisticas e sua

insercao no territorio.

A fotografia do acesso mostra uma via em solo natural com pedras e vegetagao
rasteira, sugerindo abertura de caminhos sem padrao técnico formal. Ndo foram
identificados elementos de drenagem, de iluminagdo publica ou mesmo de energia
elétrica ao longo do percurso, 0 que aponta a auséncia de infraestrutura tipica de
parcelamentos aprovados. A presenca de cercamentos, tanto no lote analisado
quanto nos terrenos vizinhos, sugere uma divisao parcelada do terreno voltada a
ocupacao residencial, reforcada pela inexisténcia de empreendimentos de
hospedagem ou de alimentacdo no entorno imediato. Além disso, a via ndo é

oficialmente reconhecida pela CMOP e, portanto, ndo possui denominagao formal.

Quando relacionado ao debate mais amplo sobre a producdo do espaco
urbano, o P13 expressa situagdes recorrentes nas cidades brasileiras: a ocupacao que
antecede o planejamento. A analise combinada entre observagéao em campo, registro
fotografico e consulta documental permite compreender que a infraestrutura é
implantada de forma fragmentada e provisodria, e as formas de acesso a moradia se
dao a margem dos instrumentos urbanisticos formais. Esse tipo de configuragao
espacial revela como a producao informal do espaco opera paralelamente as normas,
materializando as limitagdes do mercado habitacional e das politicas publicas em

garantir acesso universal a terra urbanizada.
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Figura 20: Parcelamento Irregular 4 - Estrada para Chapada
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No caso do Parcelamento Irregular 4 (Pl4), ilustrado pela FIG. 20, a
proximidade com a estrada e a presengca de empreendimento de hospedagem
sugerem uma relagdo funcional com dinamicas turisticas locais, tensionando uma
leitura exclusivamente residencial do parcelamento e apontando para possiveis usos

mistos.

A visita em campo, aliada a leitura da imagem de satélite, permite levantar
indicios sobre sua configuragado urbanistica, com edificagdes padronizadas e de
volumetria e materialidade semelhantes, sugerindo uma produgao parcelada do solo
com logica de conjunto residencial. A disposi¢gdo dos lotes, o alinhamento das
construgdes e os cercamentos presentes reforcam a ideia de uma divisdo organizada

do terreno.

Embora postes e fiagdes sejam visiveis nas proximidades, nao foi possivel
confirmar se a infraestrutura elétrica foi implantada de forma particular ou se houve
algum tramite de aprovagao junto a concessionaria responsavel. Da mesma forma,
nao ha elementos claros que indiquem a existéncia de abastecimento de agua ou de
redes urbanas planejadas. As vias sdo compostas por cascalhos e pedras, porém nao
apresentam sinais aparentes de drenagem urbana estruturada nem de iluminagao

publica ao longo do trecho analisado.

O PI4 evidencia, portanto, o cenario ja conhecido nas cidades brasileiras, e,
em especial, no proprio distrito sede, marcado também pelo fluxo de turismo
associado a patrimonialidade, em que praticas informais de producdo do espaco
favorecem empreendimentos turisticos em detrimento do equilibrio socioambiental da
regidao. As dinamicas associadas a turistificacdo do espago sugerem que a area faz
parte de um circuito imobiliario voltado ao turismo e lazer, o que tende a reconfigurar

toda a ocupacgao do solo.
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Figura 21: Parcelamento Irregular 5 - Chapada/MG
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O Parcelamento Irregular 5 (PI5) (FIG. 21) apresenta caracteristicas distintas
em relagdo aos demais casos, sobretudo pela auséncia de informagdes claras quanto
a sua destinacdo. Diferentemente dos parcelamentos voltados a ocupacao
residencial, este se localiza nos fundos de uma edificagdo ja existente e consolidada,
préximo ao empreendimento de hospedagem Rancho Alefer, ndo possuindo acesso
direto a partir de via publica, sendo o acesso possivel apenas mediante a travessia
de propriedade privada, o que dificulta sua leitura como lote convencional. Outro
ponto € que ele se encontra inserido no perimetro tombado da Capela Sant’Ana, o
que consequentemente entende-se que o entorno deveria resguardar a histéria e
estética local. Ademais, o imével esta inserido em ZAR2 em que espera-se que
qualquer intervencgéo seja cuidadosamente planejada e controlada, justamente para

minimizar impactos ambientais, paisagisticos e urbanisticos.

Durante a visita em campo observou-se que a area passou por intervencoes
pontuais, restritas, até o momento, a abertura e vias internas, movimentagao de terra,
criacdo de platds, supressdo de vegetagcao e aparente implantagdo de rede de
drenagem pluvial. Nao foram identificadas edificacbes, demarcacao formal de lotes
ou indicios claros de uso, o que impossibilita a definicdo precisa da finalidade

pretendida para a area.

Ainda assim, as intervencodes realizadas caracterizam-se como acoes tipicas
de preparagao do solo, normalmente associadas a processos de parcelamento ou
futura ocupacao, especialmente pela criacdo de platbs e pela instalacdo de
infraestrutura de drenagem. Ressalta-se que n&o ha registro dessas atividades junto
ao municipio, tampouco documentacdo ou autorizacdo compativel com as
intervencdes observadas, o que configura a situagdo de irregularidade do
parcelamento. Portanto, mesmo sem a identificagdo de uso definido ou intengao, o
P15 enquadra-se como irregular pela execugdo de obras de parcelamento e
modificagao do solo sem conhecimento, além da abertura de via, ndo ter testada para

via publica reconhecida e aprovacéao, estando em desacordo com a legislacao.
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Figura 22: Parcelamento Irregular 6 - Loteamento do Trevo
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Localizado no trevo da Chapada em direcédo a Lavras Novas, o PI6 (FIG. 22)
situa-se em uma area estratégica de conexéo viaria, o que potencializa sua atividade
para usos ligados ao turismo e valorizagao imobiliaria. O parcelamento encontra-se
inserido em area rural, onde, em principio, ndo é admitida a implantacdo de
parcelamentos com fins urbanos. Nessas condi¢des, qualquer iniciativa de divisao do
solo deveria necessariamente passar por analise e autorizagao dos 6rgaos publicos
competentes, uma vez que a dimensao do terreno, sua localizagao e sua finalidade

precisam atender aos requisitos minimos estabelecidos pela legislagéo.

No local, observa-se um conjunto de edificagbes implantadas em um terreno
parcialmente desmatado, sugerindo possivel supressao de vegetacdo, embora ainda
margeado por areas de vegetagao nativa. A presenga de uma via que contorna todo
o conjunto e se conecta diretamente a rodovia sugere um acesso mais facil, fator que

tende a estimular as atividades econémicas no entorno.

Na foto do acesso principal, nota-se a existéncia de um portdo fechado, o que
evidencia o controle e restricdo de entrada ao publico, reforgando o carater privatizado
do espaco. Na entrada do parcelamento ha uma placa que sugere atividades de
hospedagem e servicos, contudo, ndo foram encontradas informagbes ou
declaragoes oficiais de uso do solo que autorizem formalmente tais atividades. O PI6
apresenta caracteristicas semelhantes as de um condominio urbano fechado, como
acesso controlado e vias internas privadas. Contudo, por estar inserido em area rural
onde a divisdo do solo é regida por normas agrarias e nao possuir aprovacao formal
junto ao municipio, ndo pode ser enquadrado como tal. S6 poderia ser formalmente
admitido apds passar pelo processo de alteracdo de uso do solo ou atribuicdo de

zoneamento, 0 que ndo ocorreu neste caso, reforcando seu carater irregular.

Concomitantemente, o parcelamento ndo é reconhecido pelo municipio, em
razdo da auséncia de projeto urbanistico aprovado, ou mesmo de regularizagao
fundiaria, além de nao terem sido encontrados documentos de posse devidamente
registrados. Assim, as atividades comerciais e turisticas indicadas na sinalizagao
existente na entrada ocorrem sem comprovagao de declaragao de uso do solo ou
licenga formal de funcionamento, caracterizando um duplo padréo de irregularidade:
tanto na divisdo do solo quanto no uso e ocupagao do terreno.
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Também nao se observam elementos de urbanizacdo planejada, como
calgadas, alinhamento viario definido, sistema de drenagem aparente ou
infraestrutura publica consolidada. O conjunto apresenta carater tipico de ocupagdes
informais que se desenvolvem por iniciativa privada sem coordenacdo do poder

publico.

Nesse sentido, o PI6 pode ser compreendido dentro do processo de
turistificagdo, no qual areas rurais passam a ser apropriadas para fins turisticos e
imobiliarios, frequentemente sem controle urbanistico adequado. Esse fendmeno
tende a intensificar a valorizacdo fundiaria e a pressdo sobre o solo, estimulando
parcelamentos irregulares e formas de ocupagao que escapam a regulagado urbana.
Esse caso ilustra como a ocupacéo informal, aliada a valorizagao fundiaria em areas
turisticas como Lavras Novas, produz configuragdes territoriais que escapam ao

controle urbanistico.
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Figura 23: Parcelamento Irregular 7 - Caminho de Chapada
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A analise do Parcelamento Irregular 7 (P17) permite observar convergéncias
importantes na forma como o solo tem sido apropriado e valorizado ao longo do
Caminho da Chapada, mais precisamente, na Rodovia Municipal OP-040. A presencga
de ocupacgdes parceladas inseridas em areas predominantemente rurais, com baixa
densidade construida, grandes porgdes de terreno e acesso direto a via principal.
Essa configuragcdo sugere uma estratégia de uso do solo que combina fruigdo
paisagistica, isolamento estratégico e proximidade com os fluxos turisticos,
caracteristicas frequentemente associadas a empreendimentos voltados ao lazer e a

hospedagem temporaria.

O PI7 (FIG. 23) possui maior concentracdo de edificagcbes e cercamentos,
ainda sem sinais claros de infraestrutura, como iluminagao publica e afins. A auséncia
de projeto aprovado pela prefeitura, de vias formalmente instituidas e denominadas
pela CMOP e de documentacgao registrada em ambos os casos refor¢a a leitura de
que esses parcelamentos estdo a margem dos instrumentos legais urbanisticos. Ao
mesmo tempo, a existéncia de energia elétrica indica uma implantacdo de
infraestrutura, o que ndo garante que o restante esteja em compatibilidade com os
requisitos minimos de regularidade. Essa combinagdo sugere uma estratégia de
especulacao imobilidria em duas frentes: de um lado, a ocupagéo gradual do solo
permite capturar ganhos de valorizagao associados a atratividade turistica de Lavras
Novas. De outro, a disponibilidade de chalés e estruturas de hospedagem que

atendam a demanda de visitantes, convertendo o terreno em fonte de renda continua.

Assim, a consolidagédo dessa ocupacgéao revela uma tenséo entre o marco legal
e as praticas concretas de apropriagao territorial. Esse descompasso cria condi¢des
favoraveis a especulagao imobiliaria, na medida em que possibilita a exploracao
econOmica do solo sem o cumprimento de exigéncias de infraestrutura, planejamento

e regularizagao inerentes a um parcelamento formal.

A vista disso, o PI7 deixa em evidéncia como a turistificacdo de Lavras Novas
reconfigura a légica de uso do solo rural, onde o terreno deixa de ser apenas suporte
para atividades agropecuarias ou de preservagao e passa a integrar um mercado
imobiliario voltado ao lazer. Nesse processo, a producéo informal do espago atua
como meio de viabilizar economicamente essa transformagéo, permitindo extrair

renda do territério enquanto se mantém uma aparéncia de uso rural que contorna as
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exigéncias de planejamento urbano para atender adequadamente o publico residente

ou flutuante.
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Figura 24: Parcelamento Irregular 8 - Lavras Novas/MG
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O Parcelamento Irregular 8 (PI8) localiza-se na area préxima ao nucleo
principal do distrito de Lavras Novas, reconhecido por seu valor historico e cultural e
inserido em perimetro de tombamento e sua proximidade imediata com o nucleo
tombado intensifica os impactos dessa ocupagao, uma vez que altera a paisagem, a
dindmica de crescimento do distrito e compromete a integridade do conjunto urbano

protegido.

As imagens tiradas em campo demonstram a inexisténcia de pavimentagao,
iluminagao publica e sistema de drenagem urbana, enquanto a presencga pontual de
energia elétrica e abastecimento de agua ndo configuram regularidade urbanistica.
Conforme indicado no quadro, o parcelamento ndo possui projeto aprovado pelo
municipio, ndo conta com logradouros reconhecidos pela CMOP e nao apresenta

nenhuma documentacgao de registro, reforgando sua condi¢ao de irregularidade.

Destaca-se ainda que a identificagcdo dessa area como loteamento irregular
teve origem em notificagdes recebidas pela fiscalizagdo. Embora tenha sido
identificada a existéncia de planta do loteamento, esta ndo passou pelo processo de
aprovagao junto ao orgao publico competente, o que inviabiliza qualquer

reconhecimento legal da ocupacao.

Ressalta-se ainda que o parcelamento esta inserido em area submetida ao
tombamento de Grau 03 que veda expressamente qualquer forma de parcelamento
do solo do tipo loteamento, independentemente da existéncia de projeto ou de

infraestrutura implantada, se caracterizando pelas seguintes caracteristicas:
4.1. 3 Poligonal de Tombamento (Grau 03):

(...) Esta porcdo do distrito, apesar de apresentar um casario
descaracterizado, com diversidade tipoldgica de coberturas, implanta¢des e
gabaritos, ainda preserva dois aspectos relevantes para a paisagem do
distrito: os antigos arruamentos coloniais, tortuosos, estreitos e nos quintais
das edificagbes e/ou em lotes vazios preserva-se uma consideravel massa
arborea, em macigos vegetais de grande importancia para a ambiéncia do
distrito, uma vez que tais macicos emolduram o casario da Rua Nossa
Senhora dos Prazeres, preservando-a das dindmicas e pressdes urbanas do
entorno. (Dossié de Tombamento do Nucleo Urbano de Lavras Novas, 2023,
PMOP, p.262)
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Nesse contexto, mesmo que o loteamento tivesse sido submetido a analise do
orgao competente, sua aprovacgado seria juridicamente inviavel, uma vez que a
legislacdo de protecdo do patrimdnio cultural prioriza a preservagao da integridade
paisagistica e urbana da area, conforme Dossié de Tombamento do Nucleo Urbano

de Lavras Novas (FIG. 10). Nele tem-se a seguinte diretriz desta poligonal:

5.3 — Diretrizes para a poligonal de tombamento grau 03:

01 - Na area delimitada pela poligonal de tombamento grau 03, sera
permitida apenas a execugdo de desmembramento e remembramento de
terrenos, mediante prévia aprovagao do Conselho Municipal de Preservagéao
do Patriménio Cultural e Natural de Ouro Preto e Secretaria Municipal de
Regulacdo Urbana e habitagdo, sendo terminantemente proibida a execucao
de loteamentos. (Dossié de Tombamento do Nucleo Urbano de Lavras Novas,
2023, PMOP, p.288)

Por fim, destaca-se a presenca de diversos empreendimentos de hospedagem
no loteamento, identificados tanto por meio de visita em campo quanto a partir de
cadastro na base de dados do Google para reservas (2025). Essa concentracao de
usos turisticos pode estar diretamente relacionada a localizagao estratégica da area,
préximo aos principais pontos de interesse da regido, o que facilita a circulagéo e o
deslocamento de visitantes. Tal contexto reforca a atratividade do local para a
implantacdo de empreendimentos voltados ao turismo, aspecto que pode ser

exemplificado pelas imagens apresentadas a seguir:

Figura 25: Empreendimentos de hospedagens identificados no loteamento irregular
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Fonte: Base de dados do Google, visitada em 08/11/2025.
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Figura 26: Parcelamento Irregular 9 - Rua Nossa Senhora dos Prazeres
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O Parcelamento Irregular 9 (PI19), localiza-se proximo ao nucleo de Lavras
Novas, area de maior centralidade e intensa visitagao turistica do distrito. Ao longo do
percurso até sua localizagao, ja € possivel observar a presenga recorrente de diversas
pousadas e chalés, alguns deles associados a servigos de alimentagdo, o que

evidencia a forte insercado desse trecho no circuito turistico.

A partir da observagao em campo, identificaram-se indicios de que as duas
vias sao de carater particular, ambas apresentando calgamento em pé de moleque e
uma rede de distribuicdo de energia elétrica subterranea, cuja tubulagdo exposta ao
final de uma das vias pode ser visualizada na figura acima (FIG. 26). As edificagcdes
ao longo das duas vias apresentam padrao construtivo elevado e, em sua maioria,
voltadas ao aluguel por temporada, podendo ser encontradas em sites de reserva ou

mesmo identifica-las em mapas online.

Diferentemente de outros casos analisados, o PI9 revela, em campo, um
parcelamento aparentemente organizado, conservado, com infraestrutura
implantada. Contudo, assim como nos demais exemplos discutidos, ndo houve
processo formal de aprovacao, tornando-se irregular sobretudo pela abertura de vias
sem o prévio conhecimento e autorizagao dos 6rgaos competentes, portanto, néao

configurando um parcelamento registrado pelo municipio.

Pelas imagens de satélite, é possivel reconstruir a evolugdo dessa ocupagao ao longo
do tempo. Em 2016 (FIG. 27), ndo se identificam ainda as vias hoje consolidadas. Em
2017 (FIG. 28), observa-se movimentacdo no terreno, indicando preparagcao para

futuras construgoes.
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Figura 27 - Area do P19, 2016 Figura 28 - Area do P19, 2017

Fonte: Google Earth, 2026. Fonte: Google Earth, 2026.

Figura 29 - Area do PI9, 2018 Figura 30 - Area do P19, 2023
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Fonte: Google Earth, 2026. Fonte: Google Earth, 2026.

Ja em 2018 (FIG. 29) surgem edificacdes a direita, e a esquerda, abertura de
mais uma via, evidenciando a progressiva consolidagéo do parcelamento. Na imagem
mais recente disponivel de satélite, de 2023 (FIG. 30), percebe-se a ampliagcao da
ocupagao, com maior numero de constru¢gdes consolidadas e expansao da area

ocupada.

Complementarmente, foram identificados no P19 quatro empreendimentos de
hospedagem, Estancia Lavras Novas, Chalé Sonho de Lavras, Chalé Villa Bella,
Chalé Vila Candeia, destacados na FIG. 31. Essa identificacao foi realizada com base
no cadastro disponivel no Google, em 2026.
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Figura 31: Empreendimentos de hospedagem no PI9

Fonte: Google Maps, 2026 Fonte: Acervo pessoal, 2026.

Assim, o PI9 demonstra uma ocupacao estruturada na pratica, mas que

permanece irregular por n&o ter passado pelo rito formal de aprovagéo.
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Figura 32: Parcelamento Irregular 10 - Rua Nossa Senhora dos Prazeres
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Fonte: Elaborado pela autora com imagens do acervo pessoal, 2026.
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O Parcelamento Irregular 10 (P110) esta inserido em zona classificada como
ZAR2, proximo a uma area de ZPE, o que impde restricdes especificas a ocupacéao e

ao adensamento.

A observacdo em campo revela a existéncia de acessos parcialmente
estruturados, com praticamente todo trecho em solo natural. A presenca de
cercamentos, portdes e delimitagdes fisicas sugere a subdivisdo do solo em fragdes
privadas, ainda que nao reconhecidas oficialmente pelo municipio, reforcando os
indicios de parcelamento informal. Embora haja fornecimento de energia elétrica
ligada ao imével e captagédo de agua, identificada pela tubulagdo em azul na FIG. 32,
a auséncia de outros elementos como iluminagao publica, pavimentacdo e drenagem
urbana evidencia que a infraestrutura foi implantada de forma inadequada e

desconectada dos padrbes exigidos para parcelamentos regularmente aprovados.

O PIM0 nao possui projeto aprovado pela prefeitura, tampouco logradouro
reconhecido pela CMOP, ou documentagao registrada, o que caracteriza sua
condigdo de irregularidade. A abertura de vias e a implantagédo de infraestrutura

basica existente sugere que foi realizada a margem dos procedimentos legais.

Isto posto, a analise dos diferentes parcelamentos irregulares em Lavras
Novas evidencia um padrao recorrente de producao informal do espago, marcado
pela antecipagdo do uso do solo e pela atuagdo do mercado imobiliario a margem do
planejamento estatal, visando as vantagens econdmicas. Ainda que apresentem
graus distintos de organizacéao interna e infraestrutura, todos os casos examinados
revelam estratégias de apropriagcao e valorizagdo do solo que se apoiam na abertura
de vias, subdivisdo de terrenos e na implantacdo parcial de servicos que séao

necessarios a vida humana, sem a devida aprovagado municipal.

Dessa forma, os casos estudados demonstram que a irregularidade nao é
apenas um problema juridico-administrativo, mas um fenémeno estrutural ligado a
forma como o solo é apropriado, negociado e produzido, sendo um processo que
combina especulacao imobiliaria, informalidade e pressao turistica, e que desafia o

planejamento urbano e rural do municipio.

Como consequéncia dessa intensificagdo de atividades no distrito, observam-

se impactos ambientais e infraestruturais perceptiveis, como a poluicdo e



78

deterioragdo do pavimento viario em diversos trechos da estrada de acesso. Esse
processo nao pode ser atribuido exclusivamente ao aumento do fluxo de veiculos
relacionado ao turismo, uma vez que a mesma via também é utilizada por caminhdes
e veiculos pesados vinculados a empresas mineradoras instaladas no entorno de
Ouro Preto. Dessa forma, a sobreposigao de usos contribui para o desgaste acelerado
da infraestrutura rodoviaria e para a ampliagdo dos conflitos sobre seu uso e
manutengao. Essa condi¢ao pode ser observada nas imagens a seguir (FIG. 33), que
registra pontos de descarte irregular de residuos e um dos trechos da via com danos

estruturais:

Figura 33 - Descarte irregular de residuos e danos estruturais no leito carrogavel

w

Fonte: Acervo pessoal, 2026

Em decorréncia desse cenario de sobrecarga da via e do proprio crescimento
do turismo na regido, que vem estimulando o surgimento de novos pontos de
parcelamento do solo e levantando questionamentos sobre seus impactos
urbanisticos, destaca-se que, no momento de finalizagao desta pesquisa, estdo em
andamento obras de melhoria na estrada de acesso a Lavras Novas, logo na entrada
do distrito. As intervencdes aparentam ter como objetivo o alargamento e o reforgo da

pista, de modo a acomodar com maior seguranga a passagem de veiculos nos
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sentidos de ida e volta. Tais melhorias também sugerem uma preocupagao com a
experiéncia dos visitantes e com a imagem do local, configurando-se como um

investimento voltado tanto a funcionalidade da via quanto a valorizagdo do acesso.

Figura 34: Obras de infraestrutura em Lavras Novas
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Fonte: Acervo pessoal, 2026.

A partir desses dados, € possivel considerar que a ocupacao orientada pela
especulacao imobiliaria no distrito tem se intensificado e, em grande medida, ocorre
de forma clandestina, respondendo a crescente demanda do turismo regional. Como
apontado por Ferreira e Teixeira-da-Silva (2022):

“Lavras Novas esta sendo incluida em um processo de crescimento e nao
necessariamente desenvolvimento[...], pois grande parte dos recursos
obtidos pela atividade turistica sao para proporcionar o aumento da riqueza
dos grandes investidores de origem exdgena.” (Ferreira; Teixeira-da-Silva,
SIMPURB, 2022, Curitiba, p. 14)

Nesse sentido, os investimentos publicos voltados ao distrito tendem a
privilegiar, sobretudo, a infraestrutura destinada a viabilizar e potencializar a atividade
turistica e os empreendimentos de agentes externos, em detrimento de acgdes
estruturais direcionadas as necessidades dos moradores permanentes. Essa
orientacao reforga a assimetria entre os beneficios gerados pelo turismo e a qualidade
de vida da populagéo local, aprofundando conflitos entre desenvolvimento econémico

e justica socioespacial.
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5. Consideragoes Finais

Os resultados apresentados evidenciam que a ocupagao do solo em Lavras
Novas tem se consolidado a frente do planejamento urbano, por meio de
investimentos pontuais e fragmentados que acabam legitimando, na pratica,
parcelamentos fora do ordenamento legal. Essa dindmica, favorecida pela localizagao
e pela fragilidade dos mecanismos de controle urbanistico, reforca processos de
fragmentacao territorial e intensifica pressdes sobre areas de relevancia ambiental e
patrimonial e gera impactos diretos sobre a infraestrutura existente, que passa a

absorver um adensamento n&o previsto e ndo planejado.

O turismo consolidou-se como eixo estruturante da economia e da produgcao
do espagco no distrito. Inicialmente impulsionado por iniciativas dos proprios
moradores, que adaptaram suas residéncias para hospedagem e abriram pequenos
comércios, o setor passou gradativamente a reconfigurar a morfologia urbana e o
mercado de terras local. Esse movimento aproxima Lavras Novas do que Martins
(2023) denomina como urbanizagao turistica acelerada, na qual a atividade turistica
deixa de ser complementar e passa a orientar padrdes de ocupacéao e investimentos

territoriais.

Esse processo tem implicagdes diretas sobre sistemas urbanos basicos. O
adensamento  impulsionado pelos parcelamentos irregulares e pelos
empreendimentos turisticos intensifica 0 uso das vias de acesso, agrava problemas
de drenagem, amplia a pressao sobre redes de agua e energia e sobre 0 manejo de
residuos solidos, além da lotagao das ruas com veiculos estacionados, ou do grande
contingente de veiculos, causando pequenos engarrafamentos, tudo isso
evidenciando a incompatibilidade entre o ritmo de ocupacdo e a capacidade de
suporte das infra estruturas existentes. Assim, os impactos nao se limitam a um
campo, mas se materializam no cotidiano do territorio e na qualidade dos servigos

urbanos disponiveis a populagao.

Entretanto, como apontam Galvao (2025) e Gomes (2024), essa dinamica
produz efeitos socioespaciais contraditérios. Embora o turismo gere renda e
visibilidade ao distrito, seus beneficios tendem a ser apropriados por empreendedores
externos, enquanto a populagdo local permanece majoritariamente vinculada a

trabalhos precarios e de baixa remuneragao, configurando processos de gentrificacao
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e exclusao indireta. Paralelamente, 0 adensamento impulsionado pelo turismo amplia
pressdes sobre recursos naturais, especialmente hidricos, conforme alertado por
Varajao (2014).

Diante desse cenario, o trabalho indica que o enfrentamento das
irregularidades passa n&o apenas pelo reconhecimento do problema, mas pela
criacdo de mecanismos continuos de monitoramento territorial. A realizacéo
sistematica de mapeamentos e atualizagdes cartograficas poderia subsidiar a gestao
municipal na identificagdo precoce de novos parcelamentos e na avaliagdo de seus
impactos sobre infraestrutura, mobilidade e meio ambiente. Nesse sentido, a
implantacao e o fortalecimento de instrumentos urbanisticos de controle, fiscalizagcao
e responsabilizagcédo, incluindo a aplicagdo de penalidades e sangdes aos
responsaveis por parcelamentos irregulares, configuram caminhos possiveis para

reduzir os efeitos externos negativos gerados por essas praticas.

Da mesma forma, aponta-se como alternativa estratégica a integracédo entre
universidade e poder publico, por meio da criagcado de um observatorio territorial ou
grupo técnico permanente dedicado ao estudo, acompanhamento e analise das
transformacdes espaciais. Tal articulagao poderia qualificar as decisées municipais,
produzir conhecimento aplicado e contribuir para o desenvolvimento de politicas mais

eficazes de prevencgao, regulagdo de uso do solo e planejamento de infraestrutura.

Em sintese, os parcelamentos analisados revelam que a expansao de Lavras
Novas tem sido guiada prioritariamente por uma logica de valorizagcado fundiaria e
especulagao imobiliaria, na qual a terra é tratada como ativo econémico antes de
cumprir sua funcao social. A informalidade deixa de ser exceg¢ao e passa a operar
como mecanismo principal e recorrente de producao do espaco, particularmente em
contextos sobrepostos ao turismo. Esse cenario reforga a urgéncia de instrumentos
de planejamento, fiscalizacdo e regulacdo mais efetivos capazes de equilibrar
desenvolvimento econbmico, protecdo ambiental, preservacdo patrimonial,
adequacao das infraestruturas urbanas e, sobretudo, o direito de acesso a terra e a

cidade para seus moradores.
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