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RESUMO

A expansao urbana descontrolada frequentemente resulta na formacao de loteamentosirregulares, caracterizados
pela falta de infraestrutura basica, auséncia de servi¢os essenciais e inseguranga juridica. A proliferagdo de
loteamentos irregulares em cidades brasileiras representa um desafio socioespacial de grande monta. Essa
realidade, muitas vezes marcada pela falta de infraestrutura basica, servicos publicos precarios e inseguranga
juridica, compromete a qualidade de vida da populacdo e impede o desenvolvimento urbano sustentavel. Nesse
contexto, o conceito de cidades inteligentes surge como uma possivel aliada na busca por solugdes para a
problematica dos loteamentos irregulares. Este artigo analisa os desafios enfrentados pela gestdo publica na
administracdo desses loteamentos e identifica oportunidades para promover um desenvolvimento urbano
sustentavel. Atravésde uma revisao de literatura e anélise de praticas bem-sucedidas, sdo discutidas estratégias de
regularizacdo fundiaria, melhoria de infraestrutura e implementacéao de politicas pablicas eficazes. Ao incorporar
tecnologias da informacdo e comunicacdo (TICs) na gestdo publica, as cidades inteligentes podem otimizar
processos, ampliara transparéncia e promover a participacdo cidadd, ferramentas essenciais para a regularizacéo

fundiéria e a integracdo social desses bairros.
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ABSTRACT

Uncontrolled urban expansion often results in the formation of irregular subdivisions, characterized by a lack of
basic infrastructure, absence of essential services, and legal insecurity. The proliferation of irregular subdivisions
in Brazilian cities represents a significant socio-spatial challenge. This reality, often marked by the lack of basic
infrastructure, precarious public services, and legal insecurity, compromises the population's quality of life and
hinders sustainable urban development. In this context, the concept of smart cities emerges as a potential ally in
the search for solutions to the issue of irregular subdivisions. This article analyzesthe challenges faced by public
management in administering these subdivisions and identifies opportunities to promote sustainable urban
development. Through a literature review and an analysis of successful practices, strategies for land regularization,
infrastructure improvement, and the implementation of effective public policies are discussed. By incorporating
information and communication technologies (ICTs) in public management,smart cities can optimize processes,
increase transparency, and promote citizen participation, essential tools for land regularization and the social

integration of these neighborhoods.
Keywords: Irregular subdivisions, Public management, Smart cities.

INTRODUCAO

Este artigo, sob a dtica da Gestdo Publica e planejamento, propGe-se a analisar que a
expansdo urbana desordenadatem levado a criacdo de loteamentos irregulares, 0s quais se
destacam pela auséncia de infraestrutura basica, falta de servicos essenciais e a precariedade
juridica quanto a posse da terra.

Em muitas cidadesbrasileiras, essa regulamentacdo de loteamentos irregulares representa
um grande desafio socioespacial, pois impacta a qualidade de vida dos moradores e dificulta a

promogdo de um desenvolvimento urbano sustentavel.

Essa situacdo é marcada pela caréncia de infraestrutura inadequada e pela prestacdo
ineficiente de servicos publicos, 0 que agrava a inseguranga juridica e social nessas areas.
Diante desse cenario, as cidades inteligentes emergem como uma alternativa promissora para

enfrentar esse problema.

O presente artigo investiga os desafios que a gestdo publica encontra ao lidar com
loteamentos irregulares e busca identificar possiveis solu¢bes para promover o0
desenvolvimento urbano sustentavel. A partir de uma revisdo da literatura e da analise de
experiéncias exitosas, sao examinadas estratégias como a regularizacdo fundiéria, a melhoria

da infraestrutura e a formulacao de politicas publicas eficazes.

A incorporacdo de tecnologias de informagdo e comunicacdo (TICs) a gestdo publica

mostra-se fundamental, ja que essas ferramentas tém o potencial de melhorar processos,
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aumentar a transparéncia administrativa e fomentar a participacdo cidada, aspectos

indispensaveis para a regularizacdo fundiaria e a inclusdo social nessas areas vulneraveis.

METODOLOGIA

A metodologia da pesquisa sera definida com base na natureza do estudo a serem
alcancados. Para tanto, a pesquisa se valera de uma revisao de literatura abrangente, incluindo
artigos cientificos, livros, relatorios técnicos e documentos oficiais, reportagens e artigos
cientificos, bem como o Plano Diretor Municipal, 0 Zoneamento Urbano e o Programas de
Habitacdo Popular, buscando identificar as medidas existentes para o enfrentamento da

expansdo urbana desordenada e dos loteamentos irregulares.

CONCEITOS DE LOTEAMENTO REGULAR, IRREGULAR E CLANDESTINO:
PREVISAO LEGAL NO MUNICIPIO DE CAMPOS DOS GOYTACAZES

Inicialmente é necessario estabelecer os conceitos de loteamento regular, irregular e
clandestino para melhor entendimento da conjuntura do problema enfrentado no Municipio de

Campos dos Goytacazes e em todo territorio nacional.

Um loteamento regular é aguele que atende a todos os requisitos legais para sua aprovagdo
e implantacdo, conforme a legislacdo urbanistica municipal, estadual e federal. 1sso significa
gue o projeto do loteamento foi elaborado por profissionais habilitados, foi aprovado pelos
Orgdos competentes e que as obras de infraestrutura basica (ruas, pavimentagdo, iluminagao
publica, rede de dgua e esgoto) foram executadas de acordo com as normas técnicas, conforme
disposto dos arts. 4° a 24 da Lei n® 6.766/1979. 2

Noutro giro temos que um loteamento irregular é aquele que ndo atende a todos 0s
requisitos legais para sua aprovacédo e implantacéo, conforme alegislacdo urbanistica. 1sso pode

acontecer por diversos motivos, tais como falta de aprovacao do projeto, falta de infraestrutura
basica ou descumprimento de normas técnicas. (MELO, 2021).

Ainda nesta esteira temos que um loteamento clandestino é aquele que ndo possui
qualquer tipo de aprovacao pelos 6rgdos competentes e que foi realizado de forma clandestina,

ou seja, sem o conhecimento dasautoridades. Geralmente, este tipo de loteamento se caracteriza

21ein°6.766,de 10 de julho de 1979 que define as normas gerais sobre o parcelamentodo solo urbano
e estabelece os requisitos para a aprovacao, registro e regularizaco de loteamentos. Disponivel em
https://www.planalto.gov.br/ccivil 03/leis/I6766.htm
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por uma ocupacéo irregular do solo, falta de infraestrutura basica ou precarias condicfes de
vida. (MELO, 2021.)

No municipio de Campos dos Goytacazes os loteamentos irregulares ou clandestinos sao
tratados como assentamentos informais e estdo dispostos no inciso 1X do art. 2° da Lei
Municipal n° 7.975 de 12 de dezembro de 20072 que Institui a Lei de Parcelamento do Solo do
Municipio de Campos dos Goytacazes, que possui a seguinte redacao:

“Art. 2° Para efeitos destas normas, adotam-se as seguintes defini¢des:

IX - Assentamentos informais: assentamentos urbanos, localizadosemareas publicas
ou privadas, compreendendo as ocupagdes e 0s parcelamentos irregulares ou
clandestinos, bem como outros processos informais de produgéo de lotes, ocupados
predominantemente para fins de moradia e implantados sem autorizagéao do titular
de dominio ou sem aprovacao dos érgdos competentes, em desacordo com a licenca

expedida ou sem o respectivo registro imobiliario,”

Ainda com relacdo a referida conceituacdo a Lei Municipal n°® 7.975 de 12 de dezembro

de 2007 traz em seu inciso XLIII do art. 2° os seguintes conceitos:

“Art. 2° Para efeitos destas normas, adotam-se as seguintes definigdes:

XLII - Parcelamento ilegal e/ou irregular: aquele executado em desacordo com as
leis Municipais, Estaduais e Federais pertinentes, destacando-se as seguintes

modalidades:

a) Clandestino - aquele executado sem a prévia aprovagdo do Poder Publico

Municipal;

b) Urbanisticamente Irregular - aquele aprovado pela Municipalidade e executado

sem a observancia dos requisitos urbanisticos estabelecidos no ato de aprovacéo;

c¢) Juridicamente Irregular - aquele aprovado pela Municipalidade e implantado de
acordo com o ato de aprovagdo, sem estar, contudo, registrado perante o Cartorio

de Registro de Imbveis Competente;

¥ CAMPOS DOS GOYTACAZES. Lei Municipal n®7.975 de 12 de dezembro de 2007. Institui a Lei
de Parcelamento do Solo do Municipio de Campos dos Goytacazes. Disponivel em
https://leismunicipais.com.br/al/parcelamento-do-solo-campos-dos-goytacazes-rj
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d) Espontéaneo - aquele caracterizado pelo assentamento habitacional surgido de

forma espontdanea e consolidado sem a intermedia¢do de um empreendedor.”

Verifica-se também que conforme afirma a Dra. Janine Bertuol Shimitt em sua matéria
“Loteamento ilegal, irregular ou clandestino” que afirma que o loteamento ¢ irregular quando
foi inicialmente aprovado pela Prefeitura, mas ndo foi inscrito no Registro de Imoveis ou foi
executadoem desconformidade com o plano e as plantas aprovadas, ja o loteamento clandestino
é aquele que o Poder Publico ndo tem nenhum conhecimento oficial dele, nunca foi apresentado
qualquer projeto, planta ou aprovado pela Prefeitura Municipal. Em suma temos que um
loteamento regular é aquele que respeita todos os requisitos impostos pela lei, onde é realizado
0 projeto e este é aprovado pelo municipio e, logo apos, € realizado o registro. Por outro lado,
os loteamentos irregulares e clandestinos ndo observam os pressupostos elencados na legislaga o
urbanistica. (SCHMITT, 2020)

Portanto a realidade brasileira quando falamos de expansdo urbana e criacdo de novos
loteamentos, aponta para um cenario em que a maioria das cidades possui a incidéncia de
loteamentos irregulares ou clandestinos, um exemplo disso foi a recente pesquisa realizada no
ano de 2023 que aponta que cerca de 60% dos imdveis brasileiros apresentam irregularidades,

e airregularidade atinge 40 milhdes de imdveis (IRIB, 2023).

Cumpre destacar que a obrigatoriedade do empreendedor imobiliario aprovar seu
loteamento no 6rgdo competente do municipio bem como realizar toda obra de infraestrutura

viaria, de drenagem, saneamento dentre outros, esta disposto nos artigos 136 e 138 da Lei
Municipal n°®7.975 de 12 de dezembro de 2007, vejamos:

“Art. 136 O empreendedor devera manter sob sua responsabilidade todos os
documentos relativos e decorrentes da aprovagdo do projeto de parcelamento,
especialmente os contratos, escrituras e compromissos de compra e venda de lotes,
além das exigéncias previstasna legislagdo federal, estadual e municipal, as obras e
servigos de infra-estrutura a serem executados sob sua responsabilidade e seu

cronograma de execu¢do.”

“Art. 138 Compete ao empreendedor executar nos parcelamentos, conforme o projeto
aprovado, sem qualquer dnus para o Municipio, as seguintes obras e servigos de

urbanizacdo e infra-estrutura:

| - Demarcacéo cravadaao solo,em concreto, contendo a indicacao de lotes, quadras

e logradouros;



Il - Abertura e terraplenagem dos logradouros com pavimentagao, inclusive do

passeio, colocagdo de meios-fios e sarjetas;

Il - Viaprincipal de acesso ao parcelamento pavimentada, comsolugéo de drenagem

de dguas pluviais e rede de energia elétrica;

IV - Provisdo de elementos de drenagemsuperficial, ou subterrénea que viabilizemo

adequado escoamento de dguas pluviais;

V - Instalacdo de sistema de distribuicdo de agua potavel, através de tronco
alimentador e redes duplas, em todas as vias, inclusive em frente as areas
comunitariase verdes, com deriva¢éesdomiciliares demarcadas, quando for o caso,
ou solucdo alternativa de abastecimento, devidamente atestada pelos setores

competentes;

VI - Sistema de captacdo e armazenamento de agua ou execucdo de solucdo

alternativa de abastecimento, conforme exigéncia do drgao competente;

VII - Instalacéo de sistema de esgotamento sanitario, incluindo destinagéo final, com
redes em todasas vias, com respectivasderivacfes domiciliares, inclusive em frente

as areas comunitarias e verdes, ou condic¢des de esgotamento sanitario individual;
VIII - Instalagdo dos sistemas de distribuicao de energia elétrica e de iluminacdo
publica;

IX - Contencédo de encostas, quando necessario;

X - Arborizacao dos logradouros e da area verde e comunitaria;

XI - Constru¢do de pontes e pontilhdes que se fizerem necessarios.”

Dito isto verifica-se que tanto a Lei Federal n° 6.766/1979, conhecida como Lei do
Parcelamento do Solo Urbano, quanto a Lei Municipal n° 7.975/2007, estabelecem os direitos
e deveres dos loteadores, incluindo como sua responsabilidade a implementacdo da
infraestrutura necesséaria para a habitacdo, onde dentre as principais obrigacGes estdo a
instalacdo da rede de abastecimento de agua, rede de esgoto, pavimentacdo de vias publicas,
iluminacdo publica, criacdo de areas verdes e de lazer, dentre outras obrigagdes.(ARAUJO,
2013)



Importante lembrar também que o empreendedor que vende terreno em loteamento ndo
registrado no Registro de Imoveis, incide no crime previsto no artigo 50, paragrafo Unico, inciso
I, da Lein® 6.766/794, que dispde:

“Art. 50. Constitui crime contra a Administra¢do Publica.

| - darinicio,de qualquer modo, ou efetuar loteamento ou desmembramento do solo
para fins urbanos, sem autorizacao do 6rgdo publico competente, ou em desacordo
com as disposi¢Oes desta Lei ou dasnormas pertinentesdo Distrito Federal, Estados

e Municipios;

Il - darinicio, de qualquer modo, ou efetuar loteamento ou desmembramento do solo
para fins urbanos sem observancia das determinacBes constantes do ato

administrativo de licenga;

Il - fazer ou veicular em proposta, contrato, prospecto ou comunicagao ao publico
ou a interessados, afirmacdo falsa sobre a legalidade de loteamento ou
desmembramento do solo para fins urbanos, ou ocultar fraudulentamente fato a ele

relativo.

Pena: Reclusdo, de 1 (um) a 4 (quatro) anos, e multa de 5 (cinco) a 50 (cinquienta)

vezes 0 maior salario minimo vigente no Pais.
Paragrafo Unico - O crime definido neste artigo é qualificado, se cometido.

| - por meio de venda, promessa de venda, reserva de lote ou quaisquer outros
instrumentos que manifestem a intengdo de vender lote em loteamento ou

desmembramento ndo registrado no Registro de Imoveis competente. (...)”

O ndo cumprimento das obrigacBGes de infraestrutura tem graves consequéncias para o
planejamento e desenvolvimento urbano, tendo em vista que a auséncia de servicos basicos
como agua e esgoto pode levar a problemas de saide publica e degradagdo ambiental. Além
disso, a faltade pavimentacédo e iluminacdo publica compromete a seguranca e a qualidade de
vida, e ainda, do ponto de vista juridico, o descumprimento dessas obrigaces pode resultar em
responsabilidade civil e penal para os loteadores, incluindo a necessidade de reparacdo dos
danos causados e, em casos extremos, sangdes penais, tendo em vista se tratar de crime contra
a Administracdo Publica. (LACERDA, 2015).

4 Lein2 6.766, de 10 de julho de 1979. Define as normas gerais sobre o parcelamento do solo urbano e
estabelece os requisitos para a aprovagao, registro e regularizagdo de loteamentos. Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I6766.htm. Acesso em: 07 set.2024.
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DESAFIOS DA GESTAOPUBLICA NAFALTADE PLANEJAMENTO URBANO EM
LOTEAMENTOS IRREGULARES E CLANDESTINOS E OS PROBLEMAS
AMBIENTAIS URBANOS CAUSADOS

Os desafios da gestdo publica em loteamentos irregulares sdo multifacetados e
interligados, exigindo uma abordagem holistica que considere 0s aspectos sociais, urbanisticos,

juridicos e politicos da questao.

A expansdo urbana refere-se ao processo de crescimento das areas urbanas, tanto em
termos de extensdo fisica quanto de densidade populacional. Esse fenbmeno é impulsionado
por varios fatores, incluindo o crescimento populacional, a migracdo rural-urbana, e o
desenvolvimento econdmico. No entanto, sem um planejamento adequado, a expansdo urbana

pode ocorrer de maneira desordenada, resultando em uma série de problemas para as cidadese
seus habitantes. (OJIMA, 2007).

A auséncia de um planejamento urbano adequado e de uma gestdo publica eficaz é um
dos principais fatores que contribuem para a proliferacdo de loteamentos irregulares. A faltade
politicas publicas habitacionais direcionadas a populacdo de baixa renda, a especulacéo
imobiliaria e a insuficiéncia de mecanismos de controle urbano como a fiscalizagdo sdo alguns

dos elementos que impulsionam a ocupacao desordenada do solo urbano (LIMA, 2013).

A ineficiéncia administrativa e a falta de fiscalizagdo s&o outros possiveis fatores, ja que
municipio de Campos dos Goytacazes ndo dispdem de recursos suficientes para monitorar
adequadamente o uso do solo e garantir o cumprimento das leis de parcelamento urbano. Os
Municipios enfrentam limitacbes orcamentarias e de pessoal, 0 que impede uma supervisao
adequada dos projetos de loteamento. Sem fiscalizagc&o rigorosa, os loteadores se sentem mais
livres para negligenciar suas obrigacOes, sabendo que as chances de serem penalizados sdo

minimas, e esse cendrio cria um ambiente propicio para a proliferacdo de loteamentos
irregulares e clandestinos (FREITAS, 2000).

A busca por lucro imediato é uma presumivel situacdo que pode levar os loteadores a
ignorarem suas obrigacdes tendo em vista que para implementar a infraestrutura necessaria,
como redes de dgua e esgoto, pavimentacao, e iluminacéo publica, envolve custos consideraveis
e tempo de execucdo, o que diminui o retorno financeiro do empreendimento, e sabedores de
um cenario municipal onde a fiscalizacdo € falha ou inexistente, a tentacdo de economizar
nesses custos pode se tornar irresistivel (FERNANDES, 2010).



Neste cenario seria necessario reforcar a legislacdo e aprimorar 0s mecanismos de
fiscalizacdo do Municipio, bem como reforcar a implementacdo de san¢Ges mais rigorosas para
os loteadores que ndo cumprirem suas obrigaces, outra alternativa seria a cria¢cdo de incentivos
fiscais para aqueles que seguirem todas as normas de infraestrutura, ou também a alocacao de

mais recursos para as prefeituras melhorarem suas capacidadesde fiscalizacdo. (MISCHI,1998)

Essa deficiéncia facilita a criacdo de loteamentos irregulares e clandestinos, quando essas
areas j& estdo densamente povoadas, A regularizacdo fundiaria e/ou a realizacdo de obras de
infraestruturas por parte do poder publico é frequentemente vista como a unica solucéo viavel

para integrar essas regies ao tecido urbano formal, proporcionando acesso a servi¢os publicos
basicos que, idealmente, deveriam ter sido implementados pelos loteadores. ( KILKAMP,2021)

Adicionalmente, os interesses politicos podem ser um fator de influéncia nesse processo,
em alguns casos, loteadores irregulares contam com a conivéncia daclasse politica, que veem
na realizacdo de obras de infraestrutura e de saneamento basico uma imaginavel oportunidade

para angariar apoio eleitoral ou obter beneficios politicos.(VIEIRA,2009)

A urbanizacdo acelerada sem planejamento adequado tem sido uma caracteristica
marcante das cidades brasileiras, incluindo Campos dos Goytacazes. A expansdo urbana
desordenada resulta em loteamentos irregulares, que, por sua vez, causam diversos problemas
ambientais. Devendo ser investigadas as raizes desses problemas e as suas consequéncias,
destacando a necessidade urgente de politicas de planejamento e gestdo urbana eficazes.
(HOLTZ, 2011).

Temos portanto que a criagdo de loteamentos irregulares ou clandestinos, pratica que
desestrutura 0 meio ambiente e o panorama urbano da cidade, traz consigo uma série de
impactos devastadores a0 meio ambiente, a cultura e a natureza. Em sua obra "Direitos
Culturais e Cidadania Ambiental no Cotidiano das Cidades", Flavio Ahmed nos oferece um
olhar critico sobre essa problematica, tecendo uma analise profunda da necessidade de
planejamento na execucdo de politicas publicas urbanisticas e das diretrizes do Estatuto das
Cidades e no ambito municipal do Plano Diretor (AHMED, 2013).

O Autor (AHMED, 2013) discute a relagdo entre meio ambiente urbano, territorio e
cultura, defendendo que a cidade € um espaco cultural em constante transformacéo, em que o
direito a cidade e o direito ao meio ambiente cultural sdo fundamentais para a construcao de

cidades mais justas e democraticas.



Quandotomamos como preceito que o meio ambiente urbano e cultural sdo manifestacdes
daforma como utiliza-se e ocupa-se 0 espago urbano, os loteamentos irregulares e clandestinos
inevitavelmente geram um ambiente urbano e cultural, porém como esses espacos sao ocupados
sem o devido planejamento e sem a infraestrutura exigida pela legislagdo municipal podem

gerar ambientes disfuncionais que ndo propiciam qualidade de vida para a populacao.
(PROVIN, 2017)

Ressalta-se que quando falamos de Direito a cidade como direito a producéo de espacos,
o autor Ahmed destaca que “Nesse sentido, caminhamos para outro ponto central; para a
possibilidade de constru¢cdo de novos espagos, espagos simbolicos, fisicos, todos eles
anteriormente anunciados, espacos que se revelam como objeto e instrumento da realizacdo de
uma sociedade que, ao menos do ponto de vista legal, aspira sua construcdo alicercada em
valores culturais e ideais de participacdo como base para realizacbes coletivas e como
instrumento de transformagao individual.” (AHMED, 2013)

A auséncia de infraestrutura basica € um dos maiores desafios em loteamentos irregulares
e clandestinos. Isso inclui a falta de redes de dgua potavel, esgoto, energia elétrica e vias
pavimentadas. A caréncia desses servicos ndo s6 compromete a qualidade de vida dos
moradores, mas também pode resultar em problemas de satde publica e degradacdo ambiental.
(PROVIN, 2017)

Os moradores de loteamentos irregulares frequentemente ndo possuem titulos de
propriedade legalizados, o que os coloca em situacdo de vulnerabilidade. A falta de seguranca
juridica impede que esses cidaddos tenham acesso a financiamentos e investimentos,
perpetuando o ciclo de pobreza e exclusdo social (FERNANDES,2009).

Os Loteamentos irregulares, que surgem em resposta a demanda por habitagdo acessivel,
frequentemente resultam em sérios problemas ambientais, pois sdo areas subdivididas para fins
residenciais sem a devida autorizacdo e sem cumprir as normas urbanisticas e ambientais
estabelecidas. Esses loteamentos geralmente emergem nas periferias urbanas, onde a
fiscalizacdo é menos rigorosa e a pressao por moradia é mais intensa.

Um dos principais impactos ambientais dos loteamentos irregulares ou clandestinos é o
desmatamento. Para abrir espaco para a construcdo de moradias, areas de vegetacao nativa séo
frequentemente desmatadas, resultando na perda de biodiversidade. A destruicdo de habitats

naturais coloca em risco diversas espécies de flora e fauna, reduzindo a biodiversidade e a
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capacidade das areas verdes de mitigar os efeitos das mudancas climaticas. (VALENTINI,
2012)

Além disso essas ocupagdes irregulares ou clandestinas causam também erosdo do solo,
lancamento de efluentes domésticos nos cursos d'agua, que leva a contaminacdo de corpos
hidricos. Sem sistemas de esgoto apropriados, os residuos sao frequentemente descartados de
forma inadequada, poluindo rios, lagos e aquiferos. Essa contaminacdo afeta a qualidade da

agua, prejudicando a saude publica e 0 meio ambiente (REIS, 2022).

Ressalta-se que a falta de acesso a dgua potavel, coleta de lixo inadequada, auséncia de
rede de esgoto, pavimentacdo precaria e deficiéncia na iluminacdo publica, geram uma
precariedade da infraestrutura urbana nestas areas, o que acaba gerando um nucleo de

vulnerabilidade social e, por conseguinte um aumento da criminalidade, da violéncia e da
exclusdo social, alem da proliferagdo de doencas. (MARICATO, 2013)

Esta acentuacdo das desigualdades sociais e da segregacdo urbana, com a concentragao
dapopulagéo de baixa renda em areas periféricas e ambientalmente degradas acaba gerando no

ambiente urbano uma segregacéo espacial.

Neste contexto, pode-se destacar o artigo de Silva e Travassos (2008), intitulado
"Problemas ambientais urbanos: desafios para a elaboracdo de politicas publicas integradas,”
que discute as complexidades dos problemas ambientais nas areas urbanas e a necessidade de

politicas publicas que abordem esses desafios de maneira integrada (SILVA; TRAVASSOS,
2008).

As autoras destacam que a urbanizacdo acelerada e desordenada contribui para a
degradacdo ambiental, criando questdes como a poluicdo do ar e da agua, 0 manejo inadequado

de residuos sélidos e a ocupacdo de areas de risco, como destacado no seguinte trecho:

“Estudos empiricos realizados demonstram o estreito relacionamento entre a
caréncia de infra-estrutura de saneamento e importantesindicadores de satide, como
a mortalidade infantil. Aauséncia de abastecimento de agua e de coleta de esgotosé
uma das principaisesponsaveis pela proliferacéo de doencas graves, seja atravésdo
consumo de aguanéo tratada, ou pelo contato fisico comaguas poluidas. De acordo
com Hogan (1995), essas doencas, de maior gravidade nas regifes mais pobres,
também matam nas periferias das grandes cidades. Confirmando as observagdesdo
autor,dados do Gltimo relatério da UN-Habitat (2005) mostram que as condic¢des de
salide dos pobres urbanos é comparavel e, por vezes, pio que aquelasauferidasnas

regioes rurais de seus paises,..”
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“Dessa forma, ainda que os problemas anteriormente citados ndo se relacionem
exclusivamente ao processo de crescimento urbano extensivo e desordenado, hd uma
intrinseca relacao entre este e a consolidacéo de espagos especialmente carentes em

infra-estrutura sanitaria, o desmatamento de extensivas glebas verdes para o

1

assentamento urbano e a excessiva impermeabiliza¢do do solo.’

“E importante ressaltar o cardter de interdependéncia que caracteriza os principais
problemas ambientais que assolam os centros urbanos. As questfes decorrentes da
expansdo urbana extensiva e desordenada internas a uma sub-bacia hidrografica,
por exemplo, se transferem indistintamente aos inumeros corpos d’dgua que a
recobrem e podem extravasar a escala local e atingindo toda a macrobacia a qual
pertencem. A natural conectividade caracteristica dos problemasambientais urbanos

faz com que seja fundamental considera-los de maneira articulada, de forma a

s

compreender todos os seus efeitos interativos.’

O referido artigo ainda enfatiza, que as solucdes para esses problemas requerem
abordagens interdisciplinares, que envolvam ndo apenas politicas ambientais, mas também
consideracfes sociais, econémicas e de saude publica. Além disso, 0s autores argumentam que
a participacdo cidadde a coordenacdo entre diferentes niveis de governo sdo essenciais para a
implementacdo eficaz dessas politicas. A conclusdo sugere que uma gestdo ambiental urbana

bem-sucedida depende da capacidade de integrar diferentes setores e de promover uma
governanga participativa. (SILVA; TRAVASSOS, 2008).

Diante de todos esses desafios, fica claro que a gestdo de loteamentos irregulares e
clandestinos demanda ndo apenas uma fiscalizagdo mais rigorosa e recursos adequados, mas
também uma abordagem integrada que considere 0s aspectos sociais, ambientais, e legais, bem
como aadocao de politicas publicas eficazes e de planejamento urbano deve ser uma prioridade
para 0s municipios, de modo a promover o desenvolvimento sustentavel e garantir a qualidade
de vida para todos os cidaddos. (DOS SANTOS, 2024)

A integracédo detecnologias e a participacdo ativa dasociedadesao cruciais para enfrentar
0s impactos negativos da urbanizacdo desordenada e construir cidades mais justas, inclusivas e
resilientes. Deste modo podemos inferir que por meio de uma gestdo publica comprometida e
inovadora pode ser possivel reverter o cendrio atual e assegurar um futuro urbano mais
equilibrado e sustentavel. (BICALHO, 2023).

A APLICACAO DE CONCEITOS DE CIDADES INTELIGENTES EM AREAS DE
LOTEAMENTOS IRREGULARES E CLANDESTINOS: DESAFIOS DE UM

PLANEJAMENTO URBANO SUSTENTAVEL
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Como ja dito neste artigo a proliferacdo de loteamentos irregulares em cidades brasileiras
representa um desafio socioespacial de grande monta. Essa realidade, muitas vezes marcada
pela falta de infraestrutura bésica, servicos publicos precarios e inseguranca juridica,
compromete a qualidade devida da populagdo e impede o desenvolvimento urbano sustentavel.
(GOMES, 2010).

Cidades inteligentes sdo definidas como areas urbanas que utilizam TICs para melhorar
a eficiéncia dos servigos urbanos, promover a sustentabilidade e aumentar a qualidade de vida
dos cidaddos (COSTA, 2024). Essa abordagem inclui o uso de sensores, sistemas de analise de

dados e comunicacdo digital para gerenciar recursos e servi¢os urbanos de forma integrada e
otimizada.

Nesse contexto, o conceito de cidades inteligentes surge como uma possivel aliada na
busca por solucbes para a problematica dos loteamentos irregulares (FARIA, 2023). Ao
incorporar tecnologias da informacdo e comunicacdo na gestao publica, as cidades inteligentes

podem otimizar processos, ampliar a transparéncia e promover a participagdo cidadé,
ferramentas essenciais para a regularizacdo fundiaria e a integracdo social desses bairros.

As cidades inteligentes, por sua vez, emergem como um paradigma promissor para a
gestdo urbana. A integracdo de tecnologias da informacdo e comunicacdo (TICs) com dados
urbanos permite a criacdo de solucBes personalizadas e eficientes para os desafios urbanos.
Neste contexto, este artigo verifica a possibilidade de aplicar os conceitos de cidades
inteligentes na gestdo de loteamentos irregulares, buscando contribuir para a construcéo de
cidades mais justas e inclusivas. (MASSUCHETO, 2022).

As cidades inteligentes sdo caracterizadas pela utilizacdo de tecnologias dainformacéo e
comunicagdo para melhorar a qualidade de vida dos cidad&os, otimizar a gestdo urbana e
promover a sustentabilidade. A coleta e analise de dados em tempo real permitem identificar
padrdes, tomar decisbes mais informadas e personalizar o0s servicos publicos.
(MASSUCHETO, 2022).

Algumas das principais caracteristicas das cidades inteligentes incluem uma
infraestrutura inteligente que se utiliza de sensores e sistemas inteligentes para monitorar o
funcionamento de infraestruturas como redes de agua, energia e transporte. Além disso temos

ainda, a mobilidade inteligente que é a implementacdo de sistemas de transporte publico
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integrados, incentivo ao uso de bicicletas e veiculos compartilnados e gestdo inteligente do
trafego. (WEISS, 2013).

Neste sentido, temos ainda a governanga colaborativa que prima por uma promogéo da
participacdo cidadd natomada de decisdes e na gestdo dos servigos publicos, promovendo uma
melhor sustentabilidade, adotando praticas e tecnologias que visam reduzir o consumo de

recursos naturais e as emissoes de gases do efeito estufa.

Como por exemplo, a cidade de Porto Alegre tem se destacado na implementacédo de
projetos de cidades inteligentes, com destaque para a iniciativa "Porto Alegre Digital”. Através
da utilizacdo de plataformas digitais e dados abertos, a cidade busca melhorar a gestdo dos
servicos publicos, promover a participacdo cidadd e fomentar a inovacdo. A experiéncia de
Porto Alegre demonstra que a aplicagdo de conceitos de cidades inteligentes pode trazer
beneficios significativos paraa populagdo, como areducdo dotempo deespera por atendimento
em servigos publicos, a melhoria da qualidade do transporte pablico e o aumento da

transparéncia na gestao publica. (WEISS, 2015)

O municipio de Campos dos Goytacazes possui desafios da gestdo publica em
loteamentos irregulares, tais como a caréncia de dados precisos sobre a caracterizacdo dos
loteamentos, como numero de habitantes por bairro, infraestrutura existente e condicdes
socioecondmicas, dificultaaformulacdo de politicas publicas adequadas, além de leis e normas
urbanisticas muitas vezes ndo acompanham a realidade dos loteamentos, criando entraves para
a regularizacdo fundiaria e a implementacdo de solucdes estruturais. Outros obstaculos sdo a
escassez de recursos financeiros e humanos limita a capacidade da administracdo puablica de
atuar de forma eficaz na regularizacdo e urbanizacdo dos loteamentos e a falta de coordenacao
entre os diferentes setores da administragdo publica dificulta a implementacdo de agBes

intersetoriais que abordem as diversas dimensdes da problematica. (LIMA, 2019)

Neste sentido, no que diz respeito a gestdo urbana e sustentabilidade, o artigo de
Bliacheriene, "Agenda 2030: Etica e Responsabilidade Socioambiental na Gestdo das Cidades
do Futuro”, explora a importancia da ética e da responsabilidade socioambiental no contexto da

gestdo urbana, alinhada aos Objetivos de Desenvolvimento Sustentavel (ODS) da Agenda2030
da ONU (BLIACHERIENE, 2019).

No texto podemos verificar que uma gestdo das cidades deve incorporar principios éticos

para enfrentar os desafios do desenvolvimento sustentavel, abordando questGes como a justica
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social, a preservacdo ambiental e a participacdo cidada, com a implementacdo dos ODS nas
cidades requer uma mudanca de paradigma na forma como as politicas publicas sdo concebidas
e aplicadas, promovendo a integracdo de valores éticos nas decisdes de planejamento urbano,
com uma governanga participativa e transparente para alcancar cidades mais sustentaveis e
inclusivas no futuro (MANSO, 2019).

A aplicacdo de conceitos de cidades inteligentes na gestdo de loteamentos irregulares e
clandestinos representa um passo fundamental para a construcdo de cidades mais justas e
sustentaveis. Ao integrar tecnologias e dados, € possivel otimizar processos, promover a

participacéo cidadd e melhorar a qualidade de vida dos moradores dessas areas. (ROSSETTO,
2003).

No entanto, é preciso ter em mente que a implementacdo dessa estratégia exigiria um
planejamento atento, investimentos em infraestrutura tecnoldgica e a superacdo de desafios

como a resisténcia a mudancas e a falta de recursos financeiros.

SOLUCOES UTILIZANDO FERRAMENTAS DE CIDADES INTELIGENTES PARA

AUXILIAR NA FALTA DE PLANEJAMENTO URBANO E PRECARIEDADE NA
FISCALIZACAO DE LOTEAMENTOS IRREGULARES E CLANDESTINOS

O crescimento urbano desordenado e a proliferacdo de loteamentos irregulares e
clandestinos representam desafios criticos para a gestdo urbana em varias cidades brasileiras.
A falta de planejamento adequado e a precariedade na fiscalizacdo resultam em areas urbanas
com infraestrutura deficiente, servicos publicos inadequados e inseguranca juridica para 0s
moradores. (LUCENA, 2023).

Em resposta a esses desafios, 0 conceito de "Cidades Inteligentes” surgem como uma
possivel solucdo para otimizar a gestdo urbana, analisando tecnologias que podem ser utilizadas
para melhorar o planejamento urbano e a fiscalizagdo de loteamentos irregulares e clandestinos.
(FARIA, 2023).

De acordo com Weiss (2015), uma cidade inteligente integra tecnologia em diversas
areas. Segundo o conceito de cidade inteligente postulado por Steinert et al. (2011, p. 87), "[...]
as cidades inteligentes tém foco em um modelo particularizado, com visdo moderna do
desenvolvimento urbano e que reconhecem a crescente importancia das TICs no

direcionamento da competitividade econdmica, sustentabilidade ambiental e qualidade de vida
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geral; esse conceito vai além dos aspectos puramente técnicos que caracterizam as cidades
como cidades digitais [...]" (STEINERT et al., 2011).

A falta de planejamento urbano resulta em problemas como a ocupacdo desordenada do
solo, faltade infraestrutura basica e desafios ambientais. Loteamentos irregulares e clandestinos
sdo um reflexo dessa falta de planejamento, caracterizados pela auséncia de legalizagdo e
infraestrutura. Esses loteamentos ndo s6 afetam a qualidade de vida dos moradores, mas

também representam um desafio para a administracéo publica. (LUCENA, 2023).

Neste contexto um exemplo Solucéo de Cidades Inteligentes para o Planejamento Urbano
€ 0 geoprocessamento e o0 sensoriamento remoto séo ferramentas essenciais para o planejamento
urbano em cidades inteligentes. Eles permitem o mapeamento preciso de areas urbanas,
identificando padrdes de uso do solo e detectando mudancas. Isso facilita a identificacdo de
areas de expansdo irregular e o planejamento de infraestrutura urbana de forma mais eficaz,
apresentando um monitoramento em tempo real, sera possivel acompanhar a dinamica da
ocupacdo do solo para identificar rapidamente novas areas de risco. (PEREIRA, 2013)

A Internet das Coisas (1oT) permite a coleta de dados em tempo real através de sensores
espalhados pela cidade. Esses dados podem incluir informacdes sobre trafego, qualidade do ar
e uso de energia. A analise desses dados, conhecida como Big Data, auxilia na tomada de

decisbes informadas para o planejamento urbano, garantindo que os recursos sejam utilizados
de forma eficiente e sustentavel. (LEMOS, 2013)

Outra ferramenta tecnoldgica que pode ser usado para mitigar a criagdo de Loteamentos
Irregulares e Clandestinos sdo os drones usados como uma ferramenta poderosa para a
fiscalizacdo de &reas urbanas, permitindo a captura de imagens aéreas de alta resolucéo. Eles
sdo especialmente Uteis para monitorar areas de dificil acesso e detectar construgdes irregulares.

Além disso, os drones podem ser equipados com cameras térmicas e outros sensores para
coletar dados adicionais. (CAMARGO, 2023)

Neste contexto cumpre ressaltar também que seria de grande valia ao municipio de
Campos dos Goytacazes a utilizagdo de Sistemas de Informagdo Geogréfica (SIG), que permite,
acriacdo e andlise de mapas digitais, facilitando a visualizacdo e a compreenséo de dados, sendo
possivel mapear areas de risco e vulnerabilidade, identificar areas de ocupagdo irregular ou
clandestina, monitoramento do crescimento urbano e simular diferentes cenarios de
planejamento. (MINE, 2018).
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Tal tecnologia aliada a imagens de satélite e drones, possibilitaria um monitoramento
remoto com informagdes detalhadas sobre o uso do solo, a cobertura vegetal, a infraestrutura

urbana permitindo a deteccdo de alteracbes na paisagem, identificacdo de areas de
desmatamento e fiscalizacdo de obras e construgdes (FARIA E COSTA 2015).

Com o avango do uso das inteligéncias artificiais, tais informacgdes coletadas poderiam
processar imagens numa velocidade muito maior, fazendo quase que uma identificacdo
automatica de construcdes irregulares com imagens de satélite, demonstrando e identificando
padrbes e tendéncias no crescimento urbano, estimando de forma muito mais precisa as

demandas do municipio por servigos nessas areas de expansdo. (FARINA, 2006)

Deste modo o municipio de Campos dos Goytacazes podera intensificar a fiscalizacéo
dos loteamentos irregulares e clandestinos, podendo cobrar de forma muito mais eficiente do
loteador a sua responsabilidade de fornecer obras de infraestrutura basica como ruas,
pavimentacdo, iluminacdo publica, rede de agua e esgoto. (ROCHA, 2021).

Aliado a isso outra alternativa seria a criacdo de uma plataforma online que permitisse a
participacdo da sociedade na gestdo urbana, com o0 mapeamento colaborativo de areas de risco
e ocupacdo irregular, plataformas de ouvidoria para denuncias de irregularidades e ferramentas

de simulacdo para a criagcdo de projetos urbanos colaborativos. (ROCHA, 2021).

A participacdo cidaddé um elemento fundamental para o sucesso dascidades inteligentes.
Aplicativos moveis podemser desenvolvidos para permitir que os cidados reportem atividades
suspeitas de loteamentos irregulares ou clandestinos. Essas plataformas ndo s6 facilitam a
comunicacdo entre a populacdo e as autoridades, mas também aumentam a transparéncia e a

responsabilidade no processo de fiscalizagdo. (LEITE, 2012).

Além disso, plataformas digitais de participacdo cidada podem ser utilizadas para que 0s
préprios moradores denunciem irregularidades e participem ativamente do processo de
regularizacdo fundiéria. Essas plataformas também podem facilitar a comunicacdo entre os

diferentes setores da administracao publica, promovendo uma gestdo mais integrada e eficiente
dos servicos urbanos. (DE CARVALHO, 2023)

A experiéncia de cidades como Porto Alegre, que tem implementado projetos de cidades
inteligentes como a iniciativa "Porto Alegre Digital”, demonstra que a aplicacdo de TICs na
gestdo publica pode trazer beneficios significativos, como a reducéo do tempo de espera por

servi¢cos publicos e a melhoria na transparéncia da administragdo municipal. Esses beneficios
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podem ser estendidosa gestao de loteamentos irregulares, contribuindo para a sua regularizacéo

e integracédo ao tecido urbano formal. (LEITE, 2012).

CONCLUSAO

A aplicacdo de conceitos de cidades inteligentes na gestdo de loteamentos irregulares e
clandestinos representa uma oportunidade significativa para enfrentar os desafios do
crescimento urbano desordenado. Ao integrar tecnologias e dados na administracdao publica, é
possivel melhorar a fiscalizagdo, promover a regularizagdo fundiaria e, consequentemente, a
qualidade de vida nas areas mais vulneraveis. (LUCENA, 2023).

No entanto embora o conceito de cidades inteligentes ofereca solugdes promissoras, sua
implementacdo ndo esta isenta de desafios, como a resisténcia a mudancas, a falta de recursos
financeiros e a desigualdade no acesso a tecnologia sdo obstaculos que devem ser superados
para que essas iniciativas sejam bem-sucedidas. Além disso, é crucial que a adocdo de
tecnologias seja acompanhada por uma governanca participativa e transparente, garantindo que

os beneficios sejam distribuidos de forma equitativa entre todos os cidadados. (LIMA, 2019)

O autor destaca a importancia de incorporar valores éticos na gestao urbana, assegurando
que o desenvolvimento tecnoldgico esteja alinhado com principios de justica social e
sustentabilidade. Somente assim sera possivel construir cidades inteligentes que ndo apenas

resolvam problemas técnicos, mas também promovam a inclusdo social e o bem-estar de todos
0s seus habitantes. (BLIACHERIENE, 2019).

Contudo, a implementacdo dessas tecnologias enfrenta obstaculos significativos,
incluindo a resisténcia a mudangcas e a escassez de recursos financeiros e humanos. E essencial
que haja um planejamento cuidadoso e investimentos adequados para a infraestrutura
tecnoldgica, alem de uma coordenacdo efetiva entre os diversos setores da administracéo
publica. (LIMA, 2019)

Em suma, a integracdo de tecnologias de cidades inteligentes na gestéo de loteamentos
irregulares e clandestinos pode transformar significativamente a forma como as cidades séo
planejadas e administradas. Ao promover a participagdo cidada e otimizar a utilizacdo dos

recursos, essas solugbes podem contribuir para a construcdo de cidades mais justas e
sustentaveis. (LUCENA, 2023).
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