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RESUMO

Em Uberlandia, uma das consequéncias dos loteamentos fechados é a privatizacdo dos
espacos publicos destinados ao lazer e circulacdo. O objetivo desse trabalho é chamar a
atencdo para os efeitos dessa privatizacdo. A pesquisa foi desenvolvida por meio da leitura de
livros, artigos de revistas especializadas, dissertacdes, teses e de noticias locais. Realizou se
também a analise da legislacdo urbanistica local em comparacdo as diretrizes da politica
urbana prevista na Constituicdo Federal. Foi realizado o mapeamento de quatro loteamentos
fechados com a finalidade de confrontar a apropriacdo dos espagos publicos, com o disposto
nos termos de concessdo de uso e na legislacdo urbana aplicavel. O trabalho foi dividido em
quatro capitulos. O primeiro demonstra como 0s espacos publicos sdo produzidos, qual sua
funcdo social, quais os instrumentos de privatizacdo e a diferenca entre condominios e
loteamentos fechados. No segundo capitulo temos uma analise da Nova Carta de Atenas 2003
que da ensejo a discussdo sobre fungdo social da propriedade e funcao social da cidade. O
terceiro é dedicado a politica urbana, em especial a legislacdo urbanistica uberlandense. No
ultimo, apontamos como ocorre a privatizagdo dos espacos publicos em quatro loteamentos
fechados. O estudo nos levou a concluir que a privatizacdo de areas de lazer e sistema viario

compromete a fun¢do social da cidade e a sustentabilidade urbana e ambiental.

Palavras chave: Espaco publico. Loteamento fechado. Funcéo social da cidade.



ABSTRACT

In Uberlandia, one of the consequences of the allotments closed is the privatization of public
spaces for leisure and circulation. The aim of this study is to draw attention to the effects of
privatization. The research was developed through the reading of books, journal articles,
dissertations, theses, and local news. Also performed the analysis of zoning in comparison to
urban policy guidelines provided in the Constitution. It was the mapping of four lots closed in
order to confront the appropriation of public spaces, in accordance with the provisions for
granting use and urban legislation applicable. The work was divided into four chapters. The
first demonstrates how public spaces are produced, what its social function, which
instruments of privatization and the difference between condominiums and subdivisions
closed. In the second chapter we have an analysis of the New Charter of Athens 2003, which
gives rise to discussion on social function and social function of property in the city. The third
is dedicated to urban policy, particularly in the urban legislation uberlandense. At last, as is
pointed out the privatization of public spaces on four lots closed. The study led us to conclude
that privatization of recreational areas and road system undermines the social function of the

city and urban and environmental sustainability.

Keywords: Public space. Closed-blending. Social function of the city.
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INTRODUCAO

O loteamento fechado tornou-se a espécie de parcelamento do solo urbano preferida
pelos grupos de renda alta, porém ja comecam a surgir também loteamentos fechados
voltados para as populacdes de baixa e média renda. Em Uberlandia a ascenséo desse tipo de
empreendimento € significativa, sendo que, apenas o setor sul ja possui 13 loteamentos
fechados e 03 loteamentos fechados para a classe média baixa, com lotes de 143 m2 e 158 m2,
com trés opgbes de residéncias, cujas areas sdo de 46,72 m2, 51,46 m2 ou 66,91 m?
totalizando 1908 residéncias, ocupando uma area de 488.891,43 m2, sendo a &rea maxima de
ocupacdo que a lei municipal determina para o loteamento fechado é de 490.000 m2. E um
tipo de empreendimento que vende a sensacao de eficiéncia da seguranca privada ao mesmo
tempo em que desqualifica a seguranca publica.

O loteamento fechado implica em segregacdo sécio-espacial, que devido a propor¢do
que ocupa no solo urbano, juntamente com seus muros, acarreta modificacbes no tecido
urbano, deixando a cidade com varios enclaves fortificados. Difunde a idéia de simulacro vida
comunitaria entre iguais, que juntos usufruirdo da natureza, pois a maioria deles possuem,
pelo menos um projeto de paisagismo e areas de lazer em comum, como playground, piscinas,
saldo de festas, espacos para exercicios fisicos, etc... Um dos grandes problemas do
loteamento fechado é que essa forma de vida implica em desapego com a vida publica, pois é
0 meio encontrado exatamente para fugir da cidade, dos seus problemas, da violéncia urbana,
da falta de espacos publicos adequados para lazer, da precariedade de espacos de preservacao
ambiental, enfim, face a todas as deficiéncias que a cidade possui, a alternativa é construir um
espaco proprio, dentro da cidade, capaz de oferecer o que a cidade ndo tem condicdes de
promover, porém o acesso a esses loteamentos fechados é de controle exclusivo dos seus
moradores. Uma espécie de parcelamento de solo urbano que propaga a desqualificacdo dos
espacos publicos da cidade ndo pode ser admitida numa cidade que pretende promover a
dignidade da vida humana.

Se 0 maior apelo dos loteamentos fechados é a questdo da violéncia urbana, se equivoca
guem imagina que a solucdo para uma questdo tdo complexa € o isolamento, a ndo utilizagéo
dos espacos publicos, como ruas e pracas. Ora, 0s espacos publicos constituem a fonte de vida
da cidade, neles temos a chance de experimentar o verdadeiro significado da palavra

cidadania. Yazigi (2000, p.130) afirma que:
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A pedagogia da rua, a rua como método, é o meio fundamental de elaboracdo da
cidadania e da civilidade. A cidadania é a conviccdo da autopertinéncia a um
universo social que compartilha um conjunto de representacdes e relagdes sociais. A
cidadania, mais do que um estatuto formal, é o exercicio da responsabilidade com
relacdo ao que é comum.

N&o devemos temer a rua, devemos usé-la, usufruir dela com todos os direitos e deveres
que temos na qualidade de cidaddos. A seguranca na rua advém da sua utilizagdo, uma rua
movimentada tende a ser mais segura que uma rua deserta. Segundo Jacobs (2000, p. 48),
ainda que os contatos entre as pessoas se dé de forma absolutamente trivial; “ a soma de tudo
ndo € nem um pouco trivial [...] resulta na compreensdo da identidade publica das pessoas,
uma rede de respeito e confianca matuos e um apoio eventual na dificuldade pessoal ou da
vizinhanga”.

Acredito que o loteamento fechado fortalece as tendéncias individualistas,
caracterizando-se numa forma de desumanizacdo da cidade, com sérias consequéncias para
sustentabilidade urbana, ambiental e social, de carater irreparavel, porque, da forma como tem
se dado essa espécie de parcelamento urbano, verifica-se que ela ndo estd chegando como
forma precéria, tendo em vista a concep¢do do tracado dos loteamentos fechados e a
legislacdo que esta sendo produzida.

Ocorre que, essa nova concep¢do de moradia enclausurada resulta em prejuizo para o
patriménio publico, porque ocorre a privatizacdo das areas publicas, destinadas a circulacéo e
ao lazer. A Lei Federal, n.° 6.766/79, que traca as normas federais para o parcelamento urbano
estabelece que: “Art. 22 - Desde a data de registro do loteamento, passam a integrar o
dominio do Municipio as vias e pracgas, 0s espacos livres e as areas destinadas a edificios
publicos e outros equipamentos urbanos, constantes do projeto € do memorial descritivo”
(BRASIL, 1979). Isso é o que ocorre com todos os loteamentos, inclusive com os loteamentos
fechados, que também fazem a doacdo das areas publicas. Porém, o municipio, ap0s o registro
das areas publicas, concede a associacdo de moradores dos loteamentos fechados o uso
exclusivo das areas publicas, destinadas ao sistema vidrio e a recreacdo, por tempo
indeterminado e, muitas vezes a titulo gratuito. Além disso, o instrumento juridico utilizado
para fundamentar esse tipo de privatizacdo de bem publico, qual seja, concessdo de uso, é
ilegal, pois a transferéncia da posse de bem publico inaliendvel e com destinacdo especifica
atribuida pela Lei Federal n.° 6.766/79, no seu art. 22, jamais pode ser feita por meio de

concessao de uso.
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Como resultado, ha uma perda significativa de patrimdnio publico, que tem como
fundamento uma lei municipal que ndo atende aos principios e diretrizes da politica urbana
disposta na nossa Constituicdo Federal, no art. 182, porque esse tipo de parcelamento urbano
compromete o desenvolvimento de duas importantes funcdes sociais da cidade, lazer e
circulacdo e representa uma afronta a necessaria garantia de bem-estar de seus habitantes, que
se encontram impedidos de circular pelas ruas e acessar os locais de recreacdo que estdo no
interior dos loteamentos fechados.

Cada vez que o municipio aprova um loteamento fechado, ele aceita que essa nova
expansdo urbana seja desprovida de arruamento e areas destinadas ao lazer, porque todo o
sistema viario do loteamento fechado sera de uso exclusivo dos moradores, assim como as
areas vocacionadas ao lazer. Privar a cidade de espacos publicos é andar na contramdo da
sustentabilidade urbana. Sabemos que a mobilidade urbana ser& um dos grandes
enfrentamentos de todas as cidades, independentemente do seu tamanho, porque o aumento
do carro particular no Brasil cresceu mais de 100% na Ultima década. Uberlandia também
acompanhou esse indice de crescimento, pois, em 2001, tinhamos uma frota de 161.842
veiculos e em junho de 2011, ja temos 325.104 veiculos®.

Ainda que nossas cidades tenham sido planejadas para atender a demanda dos veiculos,
elas ja enfrentam dificuldades em viabilizar o fluxo dessa frota que aumentou muito e tende a
aumentar ainda mais, porque o mercado, assim como a politica econémica do pais tém
oferecido muitas facilidades para aquisi¢do do carro, como financiamentos em longo prazo e a
reducdo de imposto sobre produtos industrializados. Os problemas relativos a mobilidade
urbana ndo se concentram nas grandes cidades e metrdpoles, guardadas as devidas
proporcdes, eles ja existem nas cidades médias e inclusive nas pequenas.

Na nossa pesquisa desconsideramos a qualificacdo de condominios fechados,
consideramos todos como loteamentos fechados, porque juridicamente ndo existe a figura
condominio como forma de parcelamento urbano, apenas loteamento. A proliferacdo desse
tipo de parcelamento é muito preocupante porque, a rigor, entendemos que 0 municipio nem
sequer possui competéncia para legislar sobre tal assunto, porque a norma geral que dispde
sobre parcelamento urbano, que é a Lei federal n® 6.766/79 ndo contempla o loteamento
fechado como forma de parcelamento urbano. Verificamos que a fundamentacg&o juridica para

a existéncia dos loteamentos fechados, provavelmente, tem sua origem na lei que trata dos

! Informagdo disponivel em: <www.denatran.gov.br>. Acesso em: 01 ago. 2011.
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condominios, Lei federal n° 4.591/64, cuja finalidade é a otimizacdo do aproveitamento da
propriedade particular, em especial os condominios de apartamentos, mas a lei também trata
da possibilidade de condominios de casas térreas, 0 que jamais pode ser confundido com
loteamento, que € uma espécie de parcelamento urbano.

Compreender a utilizacdo privativa dos bens publicos de uso comum do povo pelos
loteamentos fechados nos leva questionar o cumprimento da fungdo social da propriedade e
inclusive da cidade. A propriedade que € destinada ao parcelamento urbano tem uma fungéo
social a cumprir, que ndo pode ser resumida na producdo de lotes. O loteamento, engquanto
forma de parcelamento urbano deve resultar num beneficio para a cidade. O municipio deve
também, ao aprovar um loteamento urbano, promover o cumprimento das funcGes sociais que
deve desempenhar, como por exemplo, circulagdo, lazer, moradia e trabalho. Temos entdo,
gue o objetivo geral desse trabalho é verificar se o loteamento fechado impede o cumprimento
da funcdo social da propriedade e das funces sociais da cidade, em especial, lazer e
circulacéo.

Visando a realizacdo desse trabalho, foi realizado o estudo de vérias obras pertinentes
ao tema, sendo que algumas delas merecem destaque em virtude da influéncia ideoldgica que
exerceram nesse trabalho, que sdo: Jacobs (2000) que trata da diversidade de usos e a
utilizacdo das ruas, como forma de contribuicdo para gerar mais seguranca; Yazigi (2000),
que reflete sobre a importancias das calgcadas, na qualidade de bem publico e Caldeira (2000)
gue demonstra a segregacao socio-espacial dos enclaves fortificados. Dessas obras adveio a
percepcao da importancia do espaco publico na construcdo e na re-construcdo da cidade e do
quanto essa nova concepcao de moradia enclausurada é equivocada e prejudicial para a
qualidade da vida urbana, que depende da existéncia de locais publicos adequados e
acessiveis a todos, porque o espaco publico deve ser democratizado e jamais privatizado.

Foi realizado um levantamento bibliografico bem detalhado sobre a figura do
loteamento fechado e constatado que a bibliografia pode ser considerada precaria, porque a
expansdo desse empreendimento é recente, por isso utilizamos a analise de artigos de revistas
especializadas e dissertacdes e teses de cursos de pos-graduacdo em Geografia, Arquitetura e
Urbanismo e em Direito. Mereceu atengdo especial a tese de doutorado de Moura (2008),
intitulada “Condominios horizontais/loteamentos fechados e a vizinhanca (in)desejada: um
estudo em Uberlandia”, sob a orientacdo da Prof. Beatriz Ribeiro Soares, devido as

referéncias a cidade de Uberlandia.
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O recorte espacial da pesquisa advém da vontade de analisar de forma mais profunda a
regulamentacdo de um municipio sobre o loteamento fechado, desde a sua concepc¢éo até sua
efetiva implementacdo, com a finalidade de mostrar como se da todo o processo de
viabilizacdo da privatizacdo de areas publicas. Escolhi a cidade de Uberlandia, porque moro
aqui ha quase vinte anos, aqui me formei, constitui familia e exerco minha profissao, sendo
importante destacar que j& trabalhei na Secretaria Municipal de Planejamento e
Desenvolvimento Urbano, na qualidade de consultora e assessora juridica, fui membro da
Comissdo Municipal de Urbanismo, cujas atribuicdes, dentre outras, era analisar os casos
omissos da Lei de Uso e Ocupacdo do Solo, de emitir o estudo de viabilidade e tracar as
diretrizes urbanisticas para os loteamentos urbanos.

Nessa ocasido, estava iniciando o processo de ascensdo dos loteamentos fechados. Do
contato direto com o trato do loteamento fechado surge entdo toda minha inquietacdo
relacionada ao tema. Como resultado da experiéncia em trabalhar com varios tipos de
profissionais, tive a certeza de que para sustentar a tese de inviabilidade urbanistica do
loteamento fechado seria necessario um estudo da dindmica do espaco urbano, que somente a
Geografia poderia proporcionar. Como jurista sempre estudei o municipio mas, na Geografia
descobri a cidade.

Optei por estudar apenas quatro loteamentos fechados, cujo critério de escolha foi o fato
de terem atribuido destinacdo diversa aos espacos publicos ap6s a concessdo de uso,
utilizando tais bem publicos como se tivessem totalmente desafetados de utilidade publica. Os
loteamentos escolhidos sdo: Reserva do Vale, Paradiso, Gavea Paradiso e Santa Paula Royal
Park Residence. Em relacdo a todos esses foram feitos os seguintes levantamentos: projeto
urbanistico de aprovacao e termo de concessao de uso das areas do sistema Vviario a recreacao.

Demonstrou-se também, por meio de mapas, 0 adensamento dos loteamentos fechados
no Setor Sul da cidade de Uberlandia, a concepgdo viaria dos loteamentos fechados, a
localizagdo das areas de recreacdo e a proximidade entre alguns loteamentos fechados, que se
separam apenas por uma rua totalmente sem vida, como é caso dos Loteamentos fechados
Gavea Hill | e Gavea Hill 11, e Solares da Gavea e Gavea Paradiso.

Outra referéncia que merece ser ressaltada é a Nova Carta de Atenas 2003, que trouxe
ricas contribuigBes para a analise do dificil enfrentamento da questdo da sustentabilidade
urbana e ambiental das cidades, destacando a importancia da responsabilidade técnica dos

“pensadores” das cidades, ou seja, dos urbanistas.
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Foi realizada a analise juridica da legislacdo urbanistica nacional e da cidade de
Uberlandia, com a finalidade de apontar as ilegalidades e inconstitucionalidades das leis
locais, para isso foi feito um levantamento das leis municipais pertinentes e de suas
alteracdes. Verificou-se nesse estudo que a legislacdo local favorece esse tipo de
empreendimento de forma totalmente descompromissada com o interesse publico, pois, além
de estabelecer, de forma ilegal, a concessdo de uso de bem publico, permite que tais bens
sejam totalmente descaracterizados como bem publico destinado a circulagdo ou lazer, devido
a sua forma geomeétrica e sua localizacdo, tornando-os inaproveitaveis como bens publicos.

Os objetivos especificos do trabalho deram origem aos quatro capitulos que compdem
essa dissertacdo. O primeiro capitulo trata da producdo do espaco publico e sua funcdo social,
tendo como primeira anélise a concep¢do e o conceito de espaco publico, como ele é
produzido, ou seja, como ele surge na cidade. Entendemos que o espa¢o publico assume um
papel de indicador de qualidade e de sustentabilidade da vida urbana moderna, por isso é
necessario refletir como ele tem que cumprir uma funcdo social que Ihe é inerente e também
de identificagdo, porque 0s espacos publicos sdo pontos de forte identificagdo local, como nos
mostra Rykwert (2004, p.186): “Pontos de orientagdo sdo essenciais para qualquer forma nao-
insana de vida urbana ou rural. Sem eles, um cidaddo ndo consegue ‘ler’, quanto mais
‘entender’ seu lar”. Atualmente, a grande maioria dos espagos publicos é fruto do
parcelamento urbano, porque ele é uma decorréncia da aplicacdo da Lei Federal n.° 6.766/79,
qgue determina que a aprovacdo de loteamento urbano estd condicionada a doacdo de
percentuais da area loteavel para o municipio atender as necessidade de interesse publico,
como uso institucional, recreagéo e lazer.

Trata também da producdo da cidade e os novos empreendimentos urbanos, no sentido
de apontar a semelhanga entre os loteamentos fechados e novos empreendimentos urbanos,
mostrando que os loteamentos fechados também séo enclaves fortificados que visam criar um
simulacro de vida comunitaria. Comenta-se sobre os atores que participam da construcédo
desse novo empreendimento, mostrando sua influéncia e consequéncias no tracado urbano.

Logo em seguida demonstra-se como se da a alienacdo desses espagos, com a finalidade
de chamar a atencfo para apropriacdo indevida e ilegal do espaco publico por particulares. E
uma analise dos instrumentos juridicos que sdo adequados para formalizar as hipdteses
cabiveis de utilizacdo de bem publico para particulares para esclarecer que ndo possuimos
instrumento juridico capaz de viabilizar esse tipo de privatizacdo, porque tais bens sao

naturalmente e legalmente inalienaveis.
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Para finalizar esse capitulo trouxemos a diferenciacao juridica entre loteamento fechado
e condominio. Trata-se de conceitos completamente diferentes e que merecem maior atencéo,
porque o loteamento é uma espécie de parcelamento urbano, regido pelo direito publico e o
condominio é uma forma de utilizacdo da propriedade privada, regido por norma de direito
privado. A utilizacdo da figura condominial como forma de parcelamento urbano nédo possui
respaldo juridico e deve ser rejeitada pelos municipios, porque segundo Silva (2008, p. 353) a
utilizagdo do condominio “é mais uma técnica de especulacdo imobiliaria, sem as limitagdes,
as obrigac6es e 0s dnus que o direito urbanistico impde aos arruadores e loteadores do solo™.

O segundo capitulo comenta sobre a Nova Carta de Atenas 2003 e a fun¢do social da
cidade com a pretensdo de ressaltar o quanto as questdes relativas a mobilidade e lazer
refletem diretamente sobre a sustentabilidade. A Nova Carta de Atenas 2003 traz importantes
consideracBes técnicas sobre o planejamento urbano sustentavel, demonstrando o quanto é
importante que a cidade seja coesa. A cidade € compreendida com base no conceito de cidade
em rede, a qual deve buscar ser coerente nos seguintes aspectos: social, econémico e
ambiental. Reflete sobre as questdes das cidades e seus desafios. O mérito dessa analise se
deve ao fato de ter sido produzida pelo Conselho Europeu de Urbanistas, que traz importantes
consideracBes de ordem técnica sobre o planejamento urbano sustentavel, sendo relevante a

seguinte transcricdo do documento:

S80 necessarias novas regras para o desenho e composi¢do urbana, onde as partes
antigas e novas das cidades devem ser planeadas de maneira coerente para oferecer
solucBes apropriadas, ligando sempre o passado ao futuro. E preciso também que
existam lagos continuos entre os espacos livres e 0s espagos construidos — as
diferentes escalas territoriais desde o quarteirdo a cidade, e das redes de cidades ao
territorio global da Europa. As formas urbanas devem integrar uma mistura social e
urbana e devem contribuir para uma melhor qualidade de vida. O lazer na cidade
pode tornar-se uma combinacdo de ambientes virtuais e fisicos, com possibilidades
ainda desconhecidas (CONSELHO EUROPEU DE URBANISTAS, 2004, p. 16).

Apresentamos também uma discussdo sobre mobilidade e espacos publicos como
critérios de sustentabilidade urbana, no sentido de mostrar como 0s espagos publicos trazem
vida e seguranga para cidade, com a finalidade de enfatizar o quanto a privatizagéo das ruas,
pelos loteamentos fechados, representa um impacto negativo para mobilidade e de dificil
reversdo, impedindo que a cidade cumpra a funcdo social relativa a circulacdo. Fizemos um
estudo sobre o conceito de funcéo social da propriedade com o objetivo de esclarecer que o
cumprimento das funcbes sociais da cidade esta diretamente relacionado com o cumprimento
da funcéo social da propriedade. No caso do loteamento fechado, entendemos que esse tipo de

parcelamento do solo urbano ndo pode ser considerado como cumpridor de uma funcéo
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social, pois ele ndo consegue trazer beneficios para a cidade, porque ele simplesmente rompe
com o tracado da cidade, provocando um corte expressivo na continuidade do tecido urbano,
privatizando as ruas e as areas de recreagdo. Consequentemente, a cidade fica com um débito
em relacdo ao cumprimento das funcdes sociais relativas a circulacéo e lazer.

O terceiro capitulo destina-se ao estudo da politica urbana de Uberlandia com a
finalidade de apresentar a legislacdo urbanistica local e verificar sua conformidade face as
diretrizes de politica urbana nacional, contemplada na Constituicdo Federal e regulamentada
pelo Estatuto da Cidade. Inicia-se com o conceito de politica urbana, depois se contempla a
analise do Estatuto da Cidade e das suas diretrizes para a politica urbana. O plano diretor de
Uberlandia e a Lei de Parcelamento e Zoneamento do Uso e Ocupacdo do Solo do municipio
de Uberlandia sdo objeto de estudo em separado para demonstrar de forma bem especifica os
regramentos locais sobre o loteamento fechado.

Ja o altimo capitulo almeja relatar como a privatizacao dos espacos publicos se deu nos
seguintes loteamentos fechados: Reserva do Vale, Paradiso, Gavea Paradiso e Santa Paula
Royal Park Residence, descrevendo-os em separado, com a finalidade de comparar como foi a
concepcao dos espacos publicos nesses loteamentos, como tem sido a utilizacdo desses
espacos, quais as condi¢bes foram previstas para concessdo de uso de bem publico e quais as
possiveis conseqliéncias dessa utilizacdo privativa, com destaque para a impossibilidade
juridica de aplicacdo da hipotese de reversdo da concessdo de algumas areas publicas, em
virtude do tamanho das areas e da sua localiza¢do, podendo ser consideradas inaproveitaveis
porque ndo conseguirdo atender a um futuro interesse publico pata atender as demandas

relativas a circulacdo e ao lazer.
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CAPITULO 1 - A produgcéo do espaco publico e sua fung&o social

Esse capitulo pretende demonstrar a importancia do espaco publico face a dindmica da
producdo e reproducdo da cidade. A conceituacdo do espaco publico é tratada com énfase na
funcdo social do espaco publico, sua relagdo com a cidade e com os cidaddos, tendo como
objetivo mostrar como os loteamentos fechados produzem esse espaco.

Apresenta a discussdo da producdo da cidade em relacdo aos seus principais atores.
Trata dos novos empreendimentos urbanos, fruto da pds-modernidade, dos enclaves
fortificados, como por exemplo, os shoppings e os loteamentos fechados, que sdo concebidos
como uma nova forma de moradia, onde 0s maiores atrativos sdo a seguranca e o status do
empreendimento. Mostra que um dos aspectos mais negativos desse tipo de empreendimento
é a apropriacdo indevida do espaco publico.

Os espacos publicos oriundos dos loteamentos fechados sdo bens publicos de uso
comum do povo, por isso é apresentada a definicdo desse bem pulblico e como se da sua
alienacdo, sua utilizacéo e, sobretudo, sua privatizacdo nos loteamentos fechados.

Ao final do capitulo temos a diferenciacdo entre condominios e loteamentos fechados,
porque, embora sejam figuras juridicas distintas, tém sido tratadas como se fossem da mesma

natureza, inclusive por meio do Poder Publico.
1.1. Concepcéo e conceito do espaco publico

Para Santos (2006, p. 21) a conceituacdo de espaco tem como premissa a idéia de
espaco “como um conjunto indissociavel de sistema de objetos e agdes”. A partir dessa nogao
o0 autor afirma que é possivel reconhecer as seguintes categorias internas do espaco, quais
sejam: “a paisagem, a configuracdo territorial, a divisdo territorial do trabalho, o espaco
produzido ou produtivo, as rugosidades e as formas-contetido” (SANTOS, 2006, p. 22). Ndo
h& como compreender o espago a partir da identificagdo dos objetos e das a¢fes como se
ambos fossem separados, entre eles existe uma simbiose, que 0s torna uno, indivisiveis,
formando assim o espaco. A histdria acontece no espago, por isso € importante compreendé-lo
ndo apenas como configuracdo territorial, porque ele depende da sua materialidade e da sua
vida.

Por isso ¢ que para Santos (2006, p. 63): “O espago ¢ formado por um conjunto

indissociavel, solidario e também contraditério, de sistemas de objetos e sistemas de acoes,
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ndo considerados isoladamente, mas como o quadro unico no qual a histéria se da”. De acordo
com o referido autor sdo as a¢coes humanas que dao vida aos objetos, fazendo a adverténcia de
que atualmente os objetos trazem uma nova valorizagdo das acdes, em virtude do seu
conteddo técnico.

Na sua analise a consideracdo em separado dos objetos ou das acbes néo € suficiente
para demonstrar a realidade historica, por isso é imprescindivel que a geografia social os
encare unidos e “agindo” em concreto. Santos (2006, p. 86) afirma que: “O espago geografico
deve ser considerado como algo que participa igualmente da condicdo do social e do fisico,
um misto hibrido”.

Os espacgos publicos de uma cidade, sdo, antes de tudo, espacos geograficos, que
também sdo formados por um sistema de objetos e acdes. Por isso essa anélise geografica é
importante para compreendermos o valor do espaco publico na cidade e na vida das pessoas.
Os objetos, assim como as a¢cdes humanas estdo em constante transformacéo, de acordo com a

realidade social do momento. Para Santos (2006, p. 96):

Em cada periodo, hd também um arranjo de objetos. Em realidade, ndo ha apenas
novos objetos, novos padrfes, mas, igualmente, novas formas de a¢cdo. Como um
lugar se define como um ponto onde se retnem feixes de relages, 0 novo padréo
espacial pode dar-se sem que as coisas sejam outras ou mudem de lugar. E que cada
padrdo espacial ndo é apenas morfoldgico, mas, também funcional.

O espaco publico oriundo dos loteamentos fechados se constituem em um “novo espago
publico” que nasce inclusive com fungdes bem diferentes daquelas que lhe sdo naturais. Se,
para conceituar o espaco € necessario a existéncia de objetos e a¢bes, com mais razdo ainda, o
espaco publico deve possuir seus objetos e suas acles, para que seja considerado como tal.
Uma praca, por exemplo, deve possuir seus sistemas de objetos (todos os equipamentos,
infraestrututra e seu paisagismo) combinado com os seus sistemas de a¢Ges oriundos de seus
usuarios e dos responsaveis pela sua manutencao.

E dessa combinagdo que surge a ideia de funcionalidade do espaco publico, pois para
que um espaco seja denominado como publico é imprescindivel que seus objetos e as ac¢des
que nele incidam sejam capazes de “funcionar”, ou seja, de ter uma utilidade, de servir a
comunidade. Perece-se entdo que o conceito de espago de Santos (2006) ja traz consigo a
idéia de funcdo social, que é uma caracteristica intrinseca ao espaco publico.

A concepcdo do espaco publico de uma cidade, ou seja, seu tracado, sua origem, sua
dimensao, sua localizacao e, sobretudo, sua fungédo nos indica como a cidade foi criada, como

ela foi planejada. O mesmo raciocinio aplica-se aos novos espacgos publicos, pois suas
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caracteristicas nos relevam o conceito de planejamento urbano de uma cidade. Os espacos
publicos assumem um papel de indicador de qualidade e de sustentabilidade da vida urbana
moderna em todas as cidades, por isso esse capitulo ird demonstrar como o espaco publico é
produzido e como ele tem que cumprir uma funcdo social que lhe € inerente.

A importancia representativa dos espacos publicos, muitas vezes ultrapassa os limites
locais e é percebida pelas pessoas, independentemente, de conhecerem ou néo o local, como é
0 caso da Avenida Champs-Elysées, em Paris; o Parque Ibirapuera e a Avenida Paulista em
Sdo Paulo; o Cristo Redentor e a Praia de Copacabana no Rio de Janeiro, o Central Park em
New York, e assim por diante. As fotos a seguir séo classicos exemplos de locais publicos de

facil identificacdo devido ao seu forte simbolismo.

Foto 1 - Paris: Avenida Champs Elysees (2010)
Fonte: <http://pt.wikipedia.org/wiki/Ficheiro:Champs_Elysees,_Paris.jpg>. Acesso em: 03 ago. 2010.
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|| piaas

Foto 2 - Sdo Paulo (SP): Avenida Paulista (2010)
Fonte: < http://upload.wikimedia.org/wikipedia/commons/a/a6/Paulista_Avenue_SP.jpg>. Acesso em: 03 ago.
2010.

-
Foto 3 - Rio de Janeiro (RJ): Cristo Redentor (2010)
Fonte:< http://upload.wikimedia.org/wikipedia/commons/a/a0/Rio_de_Janeiro_Helicoptero>. Acesso em:03
ago. 2010.
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Foto 4 - Nova York: Central Park (2010)
Fonte:< http://upload.wikimedia.org/wikipedia/commons/3/33/New-Y ork-City---Manhattan>. Acesso em:03
ago. 2010.

Cada cidade possui seus marcos, seus pontos de identificacdo, que servem como
orientacdo para 0s transeuntes e desempenham significativa funcdo turistica, chegando a
serem até recriados em pequenos formatos e vendidos como lembrancgas, sdo os famosos
souveniers.

E comum os espacos publicos assumirem esse papel de referéncia nas cidades, onde
chegam a exercer uma funcéo de localizacdo para as pessoas circularem no espago com maior
facilidade e clareza, porque sdo locais mais conhecidos pela populagdo. “Pontos de orientagao
sdo essenciais para qualquer forma ndo-insana de vida urbana ou rural. Sem eles, um cidad&o
nao consegue ‘ler’, quanto mais ‘entender’ seu lar” (RYKWERT, 2004, p. 186). Além do
forte aspecto de referéncia que o espaco publico representa na vida de uma sociedade é
inegavel que ele é, por exceléncia, o local mais adequado e mais propicio ao convivio social.
S&0 nos espacos abertos da cidade que as pessoas tém a chance de se encontrar, de se ver
mutuamente, observar suas diferencas, tentar entender e aprender a conviver de forma mais
sadia com as diferencas alheias.

Os espacos publicos de uma cidade devem ser encarados como verdadeiros territorios
de cidadania. Nesses locais € possivel presenciar e vivenciar uma espécie de efetivo exercicio

de cidadania, que consiste em conviver com as diferencgas do outro, pois como sdo abertos a
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todos sem nenhuma espécie de distin¢do, estamos propensos a encarar as diferentes pessoas
que vivem na cidade e que neles circulam.

Somente circulando pelas ruas da cidade € que podemos conhecer seus cidaddos e
perceber como a cidade se relaciona com seus habitantes, seus turistas, seus empresarios, seus
comerciantes, seus estudantes, seus idosos, seus portadores de deficiéncia, suas criancas, suas
pessoas carentes, enfim, todos que usufruem da cidade, de seus bens e de seus servigos. Ao
analisar os espacos publicos de uma cidade, podemos apreender quais 0s valores sociais
aquela sociedade possui, pois a quantidade, a qualidade, a localizacdo, a conservacao e a
manutencdo dos espacos publicos funcionam como verdadeiros indicadores de qualidade de
vida urbana e de civilidade de determinada populacéo.

Ao referir-se aos aspectos historicos de nossa civilidade, Leite (2007, p. 194) afirma que
“A experiéncia social brasileira tem, no passado e também no presente, a marca da
incivilidade: no preconceito dissimulado, na miséria manipulada, no autoritarismo
institucionalizado”. O autor mostra que a ideia de sociabilidade publica estd diretamente
relacionada com o modo de concepcao de uma sociedade, seu estilo de vida, com aquilo que a
sociedade considera “civilidade” e ao analisar a sociabilidade publica brasileira, deve-se,
necessariamente, levar em consideracdo os antagonismos das nossas relacdes sociais, as quais

para ele:

[...] tem produzido um padrdo autocratico e populista de tratar o publico como
extensdo dos interesses privados. Por essa razdo, parte do debate contemporaneo
sobre ‘espaco publico’ no Brasil retoma a critica social como principio analitico,
para reafirmar a necessidade da constituigdo desses ‘espagos’ como instincias nas
quais os direitos sociais possam ser reconhecidos, numa perspectiva em que a
cidadania pressup®e a existéncia de uma sociabilidade baseada no reconhecimento
dos diferentes valores e interesses da sociedade (LEITE, 2007, p. 194).

Ao refletir sobre a concepcdo do espaco publico por diferentes autores, Leite (2007)
constata que existe uma forte relacdo entre espaco publico e cidadania, pois trazer a tona o
debate sobre a emancipacédo da vida pablica € retomar um antigo debate brasileiro sobre uma
cidadania capaz de superar as diferengas sociais e declara que: “O principal foco das
abordagens que tratam o ‘espagco publico’ como esfera publica recai nas formas de
participacao politica e organizacdo da sociedade civil no interior do debate sobre democracia
e construcdo da cidadania” (LEITE, 2007, p. 195).

A concepgdo dos espacos publicos esta diretamente relacionada com o modo de vida da
populacdo de uma cidade, com os seus desejos de bem-estar. No entanto, ndo é a populacdo

em geral que possui condigdes de “projetar” seus espagos publicos. Sabemos que essa
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importante missdo fica nas maos dos urbanistas, dos politicos e da elite intelectual e
econdbmica que participa mais ativamente da gestdo urbana. Leite (2007, p. 196) ao
estabelecer seu entendimento sobre as qualificacdes do espaco publico atesta que:

[...] para qualificar como publicos determinados espacos urbanos da vida
contemporanea, uma insercao conceitual de méo dupla entre espaco e sociabilidade
publica. Implica, portanto, relacionar dois processos interdependentes, que
concorrem simultaneamente para uma Unica dire¢do: a construcdo social do espago
enquanto produto e produtor de praticas sociais; e a construcdo espacial da
sociabilidade publica, enquanto produto e produtor das espacializagdes da vida
social (grifos do autor.)

Essa interacdo do espago publico com a sociedade é e sempre serd muito forte, muito
expressiva, chegando a ser indissociavel. Os novos espagos urbanos, que nascem cercados
pelos muros dos loteamentos fechados, sdo espacos onde o sistema de objetos e o sistema de
acoes recebem uma nova roupagem, que séo reproduzidos sob uma nova concepgéo de espaco
publico, onde a principal caracteristica € limitar o acesso livre. Por isso € relevante estudar
esses novos espacos publicos que estdo sendo reproduzidos nas cidades. Segundo Santos
(2006, p. 97): “Os novos sistemas de objetos pdem-se a disposicdo das forcas sociais mais
poderosas, quando ndo sdo deliberadamente produzidos para o seu exercicio”.

E imprescindivel a existéncia de espagos vocacionados & interagdo social, onde as
pessoas possam se reunir, conversar, trocar ideias ou simplesmente se olharem, pois a cidade
necessita de espacos com vida. Ainda que o cidaddo usufrua de um parque, por exemplo,
apenas para ler seu livro ou contemplar a natureza de forma bem individual, sem a menor
pretensdo de manter contato fisico com outra pessoa, 0 parque ndo perdera nunca sua funcéo
em potencial de ponto de encontro, pois ainda que determinado usuario ndo se comunique
verbalmente com outro, existe sim um tipo de relacdo entre ele e 0s demais usuarios que nédo
pode ser ignorada, que € o respeito pelo outro e para com a manutengdo do bem coletivo, uma
vez que 0 usuario deve obedecer as regras de uso do parque. A cidadania também requer de
nossa parte a responsabilidade pelo patrimdnio publico. Yazigi (2000, p. 236) ao descrever as

principais teorias sobre espaco publico compreende que:

A pedagogia da rua, a rua como método, é o meio fundamental de elaboracdo da
cidadania e da civilidade. A cidadania é a conviccdo da autopertinéncia a um
universo social que compartilha um conjunto de representacdes e relagdes sociais. A
cidadania, mais do que um estatuto formal, € o exercicio da responsabilidade com
relagdo ao que € comum.

Sua obra tem como foco as calgadas, que é um espaco reconhecidamente como puablico
por qualquer pessoa, aborda a origem, a evolucdo, as forma de utilizacdo e sua interface
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sociodemocratica. A calgada também é um tipo de espaco geografico, no qual conseguimos
identificar um sistema de objetos, o calcamento, o rebaixamento da via, para torna-la
acessivel e também o sistema de a¢des das pessoas que a utilizam de diferentes formas.
Assim, podemos até parafrasear sua expressdo e falar em “pedagogia do espago
publico” uma vez que esse espaco ¢ capaz de provocar alteracbes no meio social, tanto
positivas quanto negativas, pois dependendo da forma como se é utilizado implica a perda de
seu potencial, a exemplo do que ocorre, com a privatizacdo dos espacos publicos nos
loteamentos fechados. Rykwert (2004, p. 186), ao trabalhar a importancia dos espacos
destinados ao uso comum do povo, defende que é importante que tais locais promovam o

encontro entre as pessoas e afirma:

Qualquer cidade, bairro ou quarteirdo precisa ndo apenas de pontos de referéncia que
os indiquem, como também de locais mais ou menos diferenciados para reunides
semipublicas e semiprivadas além de locais de encontro como tavernas, restaurantes,
cafés, bares, que se tornaram tdo comuns na cidade burguesa do século XIX (e que
ndo se destinam a uma Unica classe de pessoa).

O espaco publico, na sua grande maioria, é fruto do parcelamento urbano que se da por
meio dos loteamentos, por isso vamos analisar o procedimento legal do loteamento para
compreendermos com se da origem do espaco publico, bem de uso comum do povo.

O loteamento urbano é por exceléncia 0 maior responsavel pela criacdo dos espacos
publicos, porque ele é a divisdo voluntaria de uma gleba em lotes que serd submetida a
aprovacao do municipio e deve indicar as areas destinadas ao sistema viario e 0s espacos
livres destinados a implantacdo de equipamentos publicos e areas de lazer e recreacéo.

Na fase de registro do loteamento, far-se-a4 a averbacdo das ruas e pracas e das areas
destinadas a espacos livres ou equipamentos urbanos, conforme prevé a Lei Federal n.°
6.766/79: “Art. 22 - Desde a data de registro do loteamento, passam a integrar o dominio do
Municipio as vias e pragas, 0s espagos, livres e as areas destinadas a edificios publicos e
outros equipamentos urbanos, constantes do projeto e do memorial descritivo” (BRASIL,
1979).

Isso significa que, quando o empreendedor registra o loteamento, promovendo a
indicacdo de cada lote, ocorre de forma automatica e imediata o registro das &reas destinadas
a atender as demandas locais relativas & mobilidade urbana, a instalacdo de equipamentos
publicos e espacos livres destinados ao lazer.

Assim sendo, a partir desse momento, estas areas ja passam a integrar o patrimonio

publico do municipio responsével pela aprovacdo do loteamento, conforme determina a Lei
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Federal n.° 6.766/79: “Art. 22 - Desde a data de registro do loteamento, passam a integrar o
dominio do Municipio as vias e pragas, 0s espacos, livres e as &reas destinadas a edificios
publicos e outros equipamentos urbanos, constantes do projeto e do memorial descritivo”
(BRASIL, 1979).

O Cadigo Civil de 2002, ao estabelecer a distin¢do entre bens publicos e particulares,
determina que todos 0s bens pertencentes as pessoas juridicas de direito puablico interno, como
0 municipio, sdo bens publicos, da seguinte maneira: “Art. 98 - S&o publicos todos os bens do
dominio nacional pertencentes as pessoas juridicas de direito pablico interno; todos os outros
sdo particulares, seja qual for a pessoa a que pertencerem” (BRASIL, 2002).

Além disso, o Cddigo Civil, no seu art. 99, estabelece trés espécies de bens publicos,
quais sejam, os bens publicos de uso comum do povo, 0s bens de uso especial e 0s bens
dominicais:

Art. 99 - S8o bens publicos:

I- 0s de uso comum do povo, tais como rios, mares, estradas, ruas e pragas;

Il os de uso especial, tais como edificios ou terrenos destinados a servigco ou
estabelecimento da administracdo federal, estadual, territorial ou municipal,
inclusive os de suas autarquias;

I11- os dominicais, que constituem o patrimdnio das pessoas juridicas de direito
publico, como objeto de direito pessoal, ou real, de cada uma dessas entidades.
Paragrafo Unico - N&o dispondo a lei em contrario, consideram-se dominicais 0s
bens pertencentes as pessoas juridicas de direito publico a que se tenha dado
estrutura de direito privado (BRASIL, 2002).

O Cadigo Civil ndo conceitua os bens de uso comum do povo, apenas contempla alguns
exemplos, citando os seguintes bens: estradas, pragas, mares, rios e ruas.

Os bens publicos de uso comum do povo sdo aqueles pertencentes as pessoas juridicas
de direito publico interno®> (como a Unido, Estados, Distrito Federal, Municipios e as
Autarquias e Fundacdes de Direito Publico) e que estdo destinados ao uso da coletividade. Os
critérios definidores do conceito sdo a propriedade e o uso dos bens pela coletividade de
forma comum, o que quer dizer, a0 mesmo tempo por todos 0os membros da comunidade e
segundo 0s mesmos critérios.

Di Pietro (2005, p. 583) conceitua tais bens como “aqueles que, por determinagao legal
Ou por sua propria natureza, podem ser utilizados por todos em igualdade de condicdes, sem

necessidade de consentimento individualizado por parte da Administracao”.

2 0 Codigo Civil dispde, no seu “Art. 41 - S&o pessoas de direito plblico interno: 1- a Uniéo; 11- Os estados, 0
Distrito federal e os territérios; I11- os Municipios; 1V- as autarquias; V- as demais entidades de carater publico
criadas por lei” (BRASIL, 2002).
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Carvalho Filho (2005, p. 850) define os bens publicos de uso comum do povo com
fundamento na sua destinacdo a utilizacdo geral pelos individuos, porque o importante nao é
caracterizacéo da propriedade do bem, pois “o que prevalece ¢ a destinag@o publica no sentido
de sua utilizagdo efetiva pelos membros da coletividade”, no entanto, alerta sobre o fato do
Poder Publico ter a necessidade de regulamentar a utilizacdo deste bem, podendo até mesmo
restringir sua utilizagdo, caso seja em prol da tutela de interesse publico.

Medauar (2006, p. 239) ao definir esses bens relata que a diferenciagdo prevista no
Cddigo Civil “leva em conta a quem se destina mais diretamente o bem, quem, de modo mais
imediato, dele se utiliza” e traz a seguinte defini¢do: “bens de uso comum do povo- segundo 0
préprio nome diz, sdo bens sobre os quais 0 povo em geral, de modo andnimo, exerce uso; sdo
bens utilizados por todos. O povo ¢ o beneficidrio direto e imediato desses bens”.

Verifica-se entdo que a utilizacdo livre e gratuita desses bens publicos pela populagéo é
uma caracteristica intrinseca ao bem publico, sendo admitida sua utilizacdo privativa somente

em situacOes excepcionais. Para Meirelles, Reis e Silva (2006, p. 307):

No uso comum do povo 0s usuarios sdo andnimos, indeterminados, e os bens
utilizados o séo por todos membros da coletividade -uti universi- razdo pela qual
ninguém tem direito ao uso exclusivo ou a privilégios na utilizacdo do bem: o direito
de cada individuo limita-se & igualdade com os demais na fruicdo do bem ou no
suportar os 6nus dele resultantes. Pode-se dizer que todos sdo iguais perante os bens
de uso comum do povo.

Conclui-se entdo que os bens publicos de uso comum do povo, como séo as areas de
recreacdo e as vias publicas originadas dos loteamentos urbanos, nascem para atender as
necessidades da populacdo, entdo, sua natureza é de utilizacdo universal, indiscriminada e
livre por todas as pessoas que circulam na cidade. Por isso, a privatizacdo desse tipo de
espaco, como vem ocorrendo nos loteamentos fechados deve ser objeto de analise e critica,
porque ela ndo pode simplesmente ocorrer de forma tacita, sem questionamentos, como se
fosse uma consequéncia normal dessa nova forma de parcelamento urbano, como se nédo
prejudicasse a fungdo social da cidade. Dessa forma, assume relevancia compreendermos
como se da o processo de producdo e reproducdo da cidade, sobretudo sob a otica dos novos

empreendimentos urbanos, como é o caso dos loteamentos fechados.
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1.2. A producéo da cidade e 0s novos empreendimentos urbanos

Questdo importante a ser analisada € como se d& o processo de producgéo e reproducao
da cidade e do espaco. E conveniente destacar o que o espaco publico representa para a cidade
e qual a sua contribuicdo para a melhoria da qualidade da vida urbana, no sentido de
promover a incluséo social, a dignidade da pessoa humana e a cidadania.

Na visdo de Carlos (2007, p. 97), a cidade tem sido compreendida ora como meio fisico
e ora como meio ambiente urbano. No entanto, a autora alerta que, em ambos, essa concepgado
tem ignorado “o contetdo da pratica socio-espacial que lhe da forma e contetido”.

A referida autora chama a atencdo para a existéncia de uma crise tedrica pautada no
atendimento ao discurso do mercado que chama por um pragmatismo que desconsidera o
valor da teoria e até mesmo impede a teorizagéo.

Assim como 0 espaco e a sociedade se constituem como elementos complementares

entre si, a cidade consequentemente € indissoltvel da combinacgdo espaco/sociedade, porque

[...] as relagBes sociais se materializam em um territério real e concreto, o que
significa dizer que, ao produzir sua vida, a sociedade produz/reproduz um espago
através da prética socioespacial A materializacdo do processo é dada pela
concretizacdo das relagdes sociais produtoras dos lugares, esta é a dimensdo da
producdo/reproducdo do espaco, possivel de ser vista, percebida, sentida, vivida
(CARLOS, 2007, p. 105).

Essa concepgdo nos revela que o processo de producdo da cidade é inseparavel do
processo de reproducdo da sociedade.

Para Carlos (2007), a cidade é compreendida de forma dialética, pois ela é concebida
como produto, condigcdo e meio para a reproducdo das relagdes sociais. Disso resulta a analise
do processo em movimento indissociavel de trés planos: o econémico, o politico e o social. O
econdmico refere-se a uma das facgGes da reproducdo do capital através da produgdo do
espaco. O politico é a producdo da cidade pela dominagdo do Estado, como normatizador do
espaco urbano e o social refere-se a producdo da cidade como prética socioespacial.

O interessante dessa analise é que a autora conclui que esses trés planos revelam
dimensdes como local e global, tendo como cendrio o processo de “mundializacdo da
sociedade” enquanto constituicdo da sociedade urbana/espago mundial, onde a “sociedade se
generaliza” devido a generaliza¢do da urbanizagdo, num processo em que “a sociedade inteira
tende ao urbano”. Essa tendéncia aponta para a contradi¢do entre as “‘persisténcias”, Nno

sentido daquilo que se mantém como referencial e o que aparece como “novo”, sendo que
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dessa contradi¢do ¢ revelado o seguinte movimento: “preservagao/degradagao/transformacao,
capaz de caracterizar o processo de reproducdo da cidade hoje” (CARLQOS, 2007, p. 21).

O enfrentamento da atual questéo urbana deve levar em consideracéo essa generalizagéo
urbana que, na verdade, vai impondo seu modo de vida, vai criando certa homogeneidade,
fruto da reproducdo das relagdes sociais. Consequentemente, a questdo local é afetada por
essa generalizacdo que encara 0 espago urbano como produto, como mercadoria destinada a
atender determinado uso desejado por essa sociedade urbana mundial.

E por isso que Carlos (2007), ao analisar o pensamento de Henri Lefebvre, entende que
0 modo de producdo do espaco urbano esta intrinsecamente ligado ao cotidiano das pessoas
porque 0 consumo do espago urbano passa a assumir aspectos mais abrangentes, uma vez que
o plano do habitar passa a englobar também aspectos referentes a lazer, trabalho e a vida
privada.

Em nosso estudo, compreender a importdncia da reproducdo da sociedade
mundialmente urbana, sua forma de viver a vida, ou seja, seu cotidiano assume papel de
relevancia. Os loteamentos fechados sdo frutos dessa sociedade urbana global que
compreende gque a aquisi¢do de uma casa deve satisfazer as necessidades consumistas criadas
pelo mercado.

E provavel que muitos moradores dos loteamentos fechados compraram seus imdveis
em razdo do excelente marketing de venda. Trata-se da aquisi¢cdo de um produto que € atual,
que foi concebido para atender a classe econémica de alta renda, que carrega em si um novo
estilo de vida pautado em glamour e privacidade. A aquisicdo de uma casa passa pelos
mesmos critérios de selecdo de qualquer outro produto, como um carro, um computador, ou
um celular, compra-se o produto mais novo do mercado, porque isso é uma atitude natural do
consumidor que tem bons recursos financeiros e que ndo tem tempo para fazer escolhas.

E por isso que temos que nos ater aos reflexos desse novo estilo de vida urbana, que
vem homogeneizando de forma fragmentada a nossa cidade. Ao permitirmos a fragmentacgéo
da cidade, estamos dando licenca também a fragmentacdo da vida humana, que € a segregacao
social. E 6bvio que a fragmentac&o do espaco urbano combinada com a segregacao social nos
direciona para a insustentabilidade da vida urbana, pois compromete a qualidade do meio
ambiente construido.

A cidade é produzida de forma continua por diversos atores e, segundo Corréa (1989, p.

12) seriam os seguintes: “(a) os proprietarios dos meios de produgédo, sobretudo os industriais;
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(b) os proprietarios fundiarios; (c) os promotores mobiliarios; (d) o Estado e (e) os grupos
excluidos”.

Antes de adentrar na andlise da atuacdo desses diferentes atores, Corréa (1989, p. 12)
considera necessario compreender que a acdo desses atores se pauta num regramento juridico,
“que permite que haja transgressdo de acordo com os interesses do agente dominante; os
proprietarios dos meios de producgdo, os proprietarios fundiérios e os promotores imobiliarios
s&o unidos pelo denominador comum: apropriacdo de uma renda da terra”. Essa tipologia é de
natureza analitica, pois 0s grandes capitais podem estar integralizados e, por tltimo, o fator da
variacdo da estratégia dos agentes no tempo e no espaco.

Para 0 objeto desse estudo é mais importante a analise dos seguintes agentes sociais: 0s
proprietarios fundiérios, os promotores imobilidrios e o Estado, porque esses atores estdo
envolvidos diretamente com o loteamento urbano.

Os proprietarios fundiarios tém uma atuacdo focada na valorizacdo da sua terra, por
isso, se interessam pela expansdo urbana da cidade, principalmente, pela transformacdo da
zona rural para zona urbana.

Eles podem exercer grande influéncia na gestdo da politica urbana, de acordo com seu
grau de influéncia, conseguindo alteracfes nas leis urbanisticas que os beneficia, como por
exemplo, a inducdo da expanséo urbana, de zoneamento exclusivamente residencial para a
classe de alta renda, a alteracdo do uso residencial para o comercial, enfim, a alteracdo de
zoneamento de uso e de indices urbanisticos pode gerar excelentes lucros para os proprietarios
fundiarios. Corréa (1989, p. 16), ao tratar da influéncia da iniciativa privada na politica urbana

local pontua:

Os proprietarios fundidrios podem entdo exercer pressdes junto ao Estado,
especialmente na instancia municipal, visando interferir no processo de definicao
das leis de uso do solo e do zoneamento urbano. Essa pressdo ndo é feita
uniformemente nem beneficia a todos os proprietarios fundiérios. Alguns, os mais
poderosos, poderdo até mesmo ter suas terras valorizadas através do investimento
pUblico em infraestrutura, especialmente a viaria: as cidades brasileiras fornecem
varios exemplos desta pratica.

Com o objetivo de auferir renda da propriedade urbana, esses proprietarios dardo inicio
a seus projetos de acordo com as possibilidades que o municipio lhes oferecer, ou seja, 0
proprietario propde, por exemplo, um novo loteamento, distante da malha urbana. Cabe ao
municipio analisar a viabilidade desse novo parcelamento, tendo como fundamento a analise
custo x beneficio, contabilizando os custos com a expansdo de todos os servigos publicos e 0s

efeitos sociais desse novo loteamento. Nesse momento a analise do Poder publico €
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extremamente relevante, porque é muito perceptivel a influéncia da iniciativa privada no

tracado urbano. Moura (2008, p. 66), entende que:

O espaco urbano é, na verdade, organizado por a¢Ges particulares que, selecionando
areas, realizando empreendimentos e induzindo a aplicagdo de investimentos
publicos, criam padrGes diferenciados para as classe alta e baixa, 0 que resulta numa
segregacdo espacial cada vez mais acirrada.

Ja os promotores imobiliarios sdo os agentes envolvidos com a incorpora¢do, 0
financiamento, o estudo técnico, construcdo e producéo fisica do imovel e comercializacéo ou
transformac&o do capital-mercadoria em capital-dinheiro (CORREA, 1989).

Também sdo agentes que buscam rentabilidade, por isso se dedicam as pessoas com
capacidade financeira para adquirir seus produtos. Esses agentes normalmente se interessam
mais em produzir para as classes mais altas. No entanto, com o “Programa Minha Casa Minha
Vida”, tem surgido o interesse para a producdo de moradias para a classe baixa. O que temos
observado nesses casos € que 0s projetos concebidos pelo empreendedor sdo aceitos, muitas
vezes, na integra, pelos municipios, que normalmente ndo avaliam a quest&o custo x beneficio
e na ansia de aumentar a oferta da casas populares aprovam projetos inviaveis, a exemplo, da
construcdo de habitacdo multifamiliar de cinco pavimentos, sem elevador em Barretos, no
interior paulista.

O parcelamento do solo urbano, por meio do loteamento, pode ser de origem privada ou
publica, mas a atuacdo do Estado na promocdo de loteamentos é inexpressiva se comparada
com a da iniciativa privada, pois o Estado tem uma atuacdo quase que residual, ou seja,
somente atua onde a iniciativa privada ndo tem interesse devido ao retorno financeiro do
negdcio, restando ao Estado a promogdo dos loteamentos para atender a parcela insolvavel da
populacéo, criando, entdo, somente loteamentos para a populacéo de baixa renda.

Quanto a atuacdo da iniciativa privada verifica-se que os empreendedores do espago
urbano possuem uma rede de relagbes com interesse e linguagem bem articulada, coesa e de
forte influéncia na politica local de parcelamento e uso do solo urbano. Isso se da porque eles
formam um grupo que contam com o proprietario da terra; o empresario que possui 0S
recursos financeiros para realizagdo das obras; os promotores do negocio, que serdo 0s
responsaveis pela propaganda e comercializagdo dos lotes e ainda o agente financiador. Cada
empreendimento possui uma relacdo diferente entre essas forcas empreendedoras, pois ha
empreendimento, por exemplo, em que o0 proprio proprietario da terra representa a figura de
empresario, podendo assumir a realizacdo das obras ou até mesmo a promocdo do

empreendimento.
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Além disso, devemos considerar que o retorno entre esses envolvidos varia em
conformidade com seu grau de influéncia no negécio. O loteamento fechado, enquanto
empreendimento, agrega um consideravel grupo de pessoas com bastante poder, que possui 0s
recursos necessarios para a promoc¢édo do parcelamento urbano, resultando em uma definicéo
no tecido urbano.

O loteamento urbano é a espécie de parcelamento urbano mais onerosa, podendo ser
também, assim como todo negdcio, muito lucrativo. E preciso compreender que ele é uma
atividade econémica e como tal é de livre iniciativa, restando ao Estado atuar somente em

carater de excecdo, é o que dispbe a Carta Constitucional:

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

[-]

IV - livre concorréncia;

Art. 173. Ressalvados os casos previstos nesta Constituicdo, a exploracdo direta de
atividade econdmica pelo Estado sé sera permitida quando necessaria aos
imperativos da seguranca nacional ou a relevante interesse coletivo, conforme
definidos em lei.

Constata-se, entdo, que a funcdo do Estado ndo é a de se tornar um grande
empreendedor do espaco urbano, uma vez que esse empreendimento é de natureza
eminentemente privada. O Estado assume um papel de significativa relevancia no aspecto da
politica urbana, pois é responsavel pela regulamentacdo do uso, do parcelamento, do
zoneamento, do solo urbano e de todo o planejamento urbano. No nosso sistema juridico de
politica urbana, cabe a Unido a definicdo das regras gerais e a0 municipio estabelecer a
legislacdo necessaria e em conformidade com as regras gerais estabelecidas pela Unido, com a
finalidade de promover o adequado ordenamento do territorio, por meio do planejamento e
controle do uso, do parcelamento e da ocupagdo do solo urbano. Por isso, a politica urbana
sera objeto de analise mais detalhada em capitulo especifico.

O parcelamento do solo urbano é fruto de uma rede que se forma entre os
empreendedores do espaco urbano e o Estado e que constitui uma verdadeira estratégia de
organizacao e acdo que dao forma a cidade, de tal forma que é inadmissivel a atua¢do de um
unico agente produtor do espagco urbano como definidor do tragado urbano. No entanto, a
composicgdo entre esses dois atores deve ser pautada em prol do interesse publico e para que

iSso ocorra, cabe ao Estado aplicar, de forma eficiente, a sua legislacao urbana.
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A acdo do Estado se faz em trés niveis: federal, estadual e municipal. Em todos os
niveis é possivel identificar que a politica urbana adotada reflete os interesses da classe
dominante no poder. Porém, é no nivel municipal que essa percepc¢ao se torna mais evidente,
como mostramos no capitulo sobre a legislacdo urbanistica em Uberlandia. Citamos exemplos
em que a lei municipal se encaixou exatamente aos interesses dos proprietarios fundiarios e
demais agentes envolvidos na producdo do loteamento fechado.

A cidade se constroi diariamente, ou seja, € um processo constante que se retroalimenta.
Entdo, a reflexdo que se deve realizar é sobre a qualidade da cidade que estamos produzindo

no nosso dia-a-dia. Conforme nos aponta Harvey (2006, p. 210),

Ao produzirmos nossas cidades, produzimos coletivamente a n6s mesmos. Projetos
referentes ao que desejamos que sejam nossas cidades sdo em consequéncia projetos
referentes a possibilidades humanas, a quem queremos ou, 0 que talvez seja mais
pertinente, a quem ndo queremos vir a ser. Cada um de nds, sem excec¢do, tem algo a
pensar, dizer e fazer no tocante a isso. A maneira como nossa imaginacao individual
e coletiva funciona é portanto crucial para definir o trabalho da urbanizacdo. A
reflexdo critica sobre nosso imaginario envolve todavia tanto enfrentar o utopismo
oculto como ressuscita-lo a fim de agir como arquitetos de nosso préprio destino em
vez de como ‘marionetes’ dos mundos institucionais ¢ imaginativos que habitamos.
Aceitamos que a ‘sociedade é construida e imaginada’ podemos também crer que ela
pode ser ‘reconstruida e reimaginada’ (grifos do autor).

Ainda, que tenhamos consciéncia do poder de influéncia de cada segmento da sociedade
na gestdo do solo urbano, ndo podemos deixar de nos manifestar sobre aquilo que néo
concordamos e muito menos de nos posicionar como pessoas incapazes de questionar e
provocar mudancas no planejamento urbano que sejam promotoras da funcdo social da
propriedade urbana e da funcdo social da cidade. Existem meios legais de interferir na politica
urbana local que compromete a ordem urbanistica e também ha os mecanismos de

participacdo popular na gestdo da politica urbana.

Em sua evolucéo de ideias, Lefébvre é levado a ser incisivo que a cidade e o urbano
ndo podem ser compreendidos sem as instituicbes emanadas das relagdes de classe e
de propriedade. A cidade é uma projecdo da sociedade sobre o terreno, ndo s6 nos
seus aspectos sensiveis como do pensamento. O urbano se torna o que sempre foi: 0
lugar do desejo, dos desequilibrios, do ludico, do imprevisivel que pode conduzir a
violéncia (YAZIGI, 2000, p. 330)

Compreender a cidade como fruto das nossas pretensdes € um excelente exercicio de
cidadania para todos, porque nos faz entender que também somos responsaveis pela cidade
que vivemos, nos tira da posicdo comoda de vitimas e nos faz pensar em nosso poder de

alteracédo do nosso atual quadro social e o melhor de tudo, nos permite sonhar que poderemos
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ser capazes de lutar por uma cidade mais justa, mais humana, onde seja possivel oferecer a
todos uma vida urbana digna.

O parcelamento do solo urbano, que talvez seja a atividade mais expressiva para o
tracado urbano, assim como as demais atividades econdmicas, possui suas estratégias
mercadologicas. Por isso, é importante destacar que o mercado imobiliario exerceu e ainda
exerce um papel de significativa importancia na difuséo do ideal utépico de que o Gnico meio
de se morar com seguranca e qualidade de vida em grandes cidades é num loteamento
fechado, como nos alerta Caldeira (2000, p. 266), ao analisar o surgimento dos condominios

fechados em Séo Paulo:

Pelo menos dez anos antes de o crime violento aumentar e se tornar uma das
principais preocupacdes dos moradores de S&o Paulo, a inseguranga da cidade ja
estava sendo construida nas imagens das imobiliarias para justificar um novo tipo de
empreendimento urbano e de investimento. Essa pratica persiste até o presente.

Atualmente, essa ideia de proliferacdo de violéncia urbana é comum em todas as
cidades, independentemente do seu tamanho. Alias, observa-se que as pequenas cidades
tendem a copiar os empreendimentos imobiliarios das grandes cidades, num desejo de mostrar
aos seus habitantes que a pequena cidade estd progredindo tanto que ja se faz necessario
utilizar os meios de seguranca tdo comuns nos grandes centros como cercas elétricas e
principalmente o loteamento fechado, que acima de tudo, ainda carrega um estigma de status,
pois € um empreendimento, normalmente, destinado a pessoas com um poder aquisitivo mais
significativo.

Caldeira (2000, p. 274), ao comparar a natureza dos condominios fechados nos Estados
Unidos e no Brasil, observa que “Importar modelos de Primeiro Mundo ¢ usa-los para vender
todo tipo de mercadorias € obviamente uma pratica comum em paises de Terceiro Mundo”. O
Brasil importou esse tipo de empreendimento, porém, aqui, ele ndo tem como finalidade a
promog&o de convivio coletivo como ocorre nos USA®.

No Brasil, o loteamento fechado ndo prima pela convivéncia entre os moradores, ainda

que possuam varios equipamentos de uso coletivo, eles sdo utilizados apenas como atrativos

¥ “Nos Estados Unidos, ‘community’ ¢ uma designagdo comum para condominios de varios tipos. Em Sdo Paulo,
os incorporadores imobiliarios ndo véem a si mesmos como ‘community builders’, e os antncios nio apresentam
os condominios fechados como um novo tipo de vida comunitaria, mas apenas como um local de moradia para
grupos sociais homogéneos. Em outras palavras, os anincios ndo enfatizam uma comunidade de valores e
interesses partilhados, ndo tentam criar nenhuma sensacdo de pertencimento a uma comunidade e ndo apelam
para empreendedores imobiliarios brasileiros e seus clientes, as vantagens da homogeneidade social ndo
implicam desejo de sociabilidade local” (CALDEIRA, 2000, p. 277).
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na ocasido da promocdo do empreendimento, pois os loteamentos fechados, na maioria dos
casos, sdo destinados para a populacdo de maior poder aquisitivo, que ja possuem seus
equipamentos privativos de lazer como piscina e churrasqueira.

A adverténcia em adogédo de empreendimentos urbanisticos aplicados em outras cidades
¢ para provocar a reflexdo sobre as peculiaridades, as singularidades de cada cidade, no
sentido de que cada municipio deve descobrir qual é seu ideal de desenvolvimento urbano, o
que é verdadeiramente importante para a comunidade local, porque a violéncia urbana existe
em todas as cidades, o que muda é a proporcdo e como ela é encarada. E nesse cenério de
aumento da violéncia urbana gque prosperam os famosos enclaves fortificados.

Dentre as possibilidades de fortificacdo oferecidas pela p6s-modernidade, podemos citar
como bons exemplos os shoppings centers, os condominios residenciais e os loteamentos
fechados. Esses empreendimentos ja sdo suficientes para vislumbrarmos que existe uma nova
arquitetura em plena expansdo, que é bem demarcada, com padrdes urbanisticos bem
definidos, cujos aspectos de concepgdo sdo muito semelhantes. Todos os shoppings, por
exemplo, possuem 0s mesmos tipos de servigos, de lojas e de lazer, todos possuem uma praga
de alimentacdo, com lanchonetes ja padronizadas, um estacionamento lotado e que, na
maioria das vezes é cobrado pela sua utilizacdo e todos possuem uma excelente campanha de
marketing que incentiva o consumismo. Quanto aos condominios residenciais e loteamentos
fechados, embora sejam modelos contemporaneos, esses projetos tentam, na maioria das
vezes, reproduzir um modo de vida diferente da agitacdo urbana, o que representa uma nova
forma de urbanismo.

As fotos a seguir ilustram dois classicos exemplos de enclaves fortificados da nossa
atualidade, que s&o os shoppings e os loteamentos fechados, ambos em fase ampliacéo, tanto
em numero de empreendimentos como na ampliacdo do proprio empreendimento, por meio da

ocupacéo de areas mais extensas.
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Foto 5 - Shopping Dubai Mall, maior shopping center do mundo (2010)
Fonte: < http://pt.wikipedia.org/wiki/Ficheiro:12062008_dubail_mall_galery>. Acesso em: 10 jul. 2010.

Foto 6 - Entrada tll’pica de um loteamento fechado (2010)
Fonte: <http://go2.wordpress.com/?id=725X1342&site=fortesimoveis.wordpress.com>. Acesso em:10 jul. 2010.

Harvey (2006, p. 222), ao comentar sobre o novo urbanismo afirma que ele “oferece

algo tanto positivo como nostalgico”. Isso porque ele enfrenta os saberes convencionais em


http://pt.wikipedia.org/wiki/Ficheiro:12062008_dubail_mall_galery
http://go2.wordpress.com/?id=725X1342&site=fortesimoveis.wordpress.com
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diversos grupos sociais, uma vez que possui uma visdo holistica e organica das cidades e
regides.

Ele rejeita a inclinagdo pds-moderna para a fragmentagdo. Tenta instaurar formas de
desenvolvimento intimas e integradas que vao além da concepgao tdo estupefaciente
da cidade horizontalmente zoneada e fundada na repeticdo em larga escala de
padrdes imutaveis. Isso libera um interesse pela rua e pela arquitetura civica como
arenas de sociabilidade (HARVEY, 2006, p. 222).

Percebe-se, entdo que, num primeiro momento, essa ideologia do novo urbanismo, se
preocupa em oferecer aos grandes centros estratégia para criacdo de uma rede de “aldeias
interligadas”, nas quais seria possivel o convivio entre os cidaddos de forma democratica e
harmoniosa. No entanto, o préprio autor chama a atencdo sobre a questdo da materializacéo
dessa ideologia e ao analisar as intervengdes com fundamento nesse novo urbanismo faz a
seguinte consideragdo: “Em sua materializagdo pratica, o novo urbanismo constréi uma
imagem de comunidade e uma retérica de consciéncia e orgulho civicos para quem ndo
precisa, a0 mesmo tempo que abandona quem precisa a sua propria sorte de ‘subclasse’”
(HARVEY, 2006, p. 223). Prossegue seu raciocinio constando que a maioria dos projetos
materializados consiste na criacao de “jardins para os abastados” (HARVEY, 2006, p. 224).

Percebemos que tanto o discurso dos responsaveis pela criacdo e comercializacdo desses
empreendimentos, assim como o de seus usuarios fundamenta-se na ideologia de que nesses
novos espacos € possivel ter uma vida segura, aprazivel, conviver com o0s vizinhos,
proporcionar aos filhos um ambiente tdo agradavel, quanto fora o ambiente de sua infancia,
que Ihes permitia brincadeiras de rua.

Essa ideia de retomada de valores da época de infancia dos pais para os filhos esta
presente na escolha dos moradores dos loteamentos fechados e dos condominios residenciais,
onde é possivel oferecer uma gama de entretenimentos rodeados por muros com vigilia
ostensiva.

No entanto, ndo podemos deixar de considerar que a criacdo desse simulacro de vida
saudavel de uma cidade pacata tem consequéncias desastrosas para cidade, porque ele cria
também “jardins” somente para os mais abastados, com um agravante, utilizando propriedade
publica, ou seja, usufruindo, com exclusividade de um espaco que, legalmente, pertence a
populagdo em geral.

Caldeira (2000, p. 273) também partilhna desse entendimento e entende que o0s
condominios residenciais, assim como os loteamentos fechados sao “simulacro de um vilarejo

do passado protegido por guardas armados constitui de fato uma realizacdo p6s-moderna”.
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Quanto aos espacos destinados ao publico, Yazigi (2000) tece uma critica, afirmando
que tais espacos passaram por uma transformacdo a fim de se uniformizarem, quer na sua
arquitetura, quer nos seus servigos, a exemplos das redes de fast foods e do universo de
franquias que se espalhou pelo mundo a fora. Essa forma de repeticdo implica a perda de
identidade local, pois, na maioria das vezes, o que difere uma lanchonete de outra € apenas a
abstragdo dos logotipos, consequentemente, “expressam a mensagem de que o espago foi
padronizado” (RYKWERT, 2004, p.187).

Podemos, perfeitamente, fazer a analogia desse posicionamento com a criacdo dos
loteamentos fechados, que via de regra, sdo empreendimentos urbanos com caracteristica e
perfil tdo semelhantes, que ao compararmos o0s projetos urbanisticos de loteamentos fechados
de varias cidades, constatamos que a semelhanca é evidente, de tal forma que, se analisarmos
as fotos, os tracados, a tipologia das casas, a alocacdo dos equipamentos de uso comum, nao
saberemos jamais em qual cidade se localiza determinado loteamento.

A uniformizacdo padronizada desse tipo de empreendimento impede qualquer espécie
de criacdo de diferencial urbanistico em relacdo a cidade em que se encontra, pois um
loteamento fechado no estado de S&o Paulo obedece aos mesmos padrdes urbanisticos, a
mesma ldégica de divisdo de um loteamento fechado em Minas Gerais. Em uma mesma
cidade, isso € facilmente perceptivel, basta uma simples visita aos loteamentos fechados, que
seremos capazes de identificar essa semelhanca entre os projetos arquitetonicos. 1sso se deve
ao fato de ser o produto do mercado imobilidrio mais cobicado por uma populacdo que tem
medo do crescimento da violéncia urbana e que tem condicdes financeiras de pagar por esse
produto.

Nossa preocupagdo com a repeticdo desse modelo arquitetbnico de empreendimento
urbano é que dele resulta uma perda significativa dos espacos publicos de uma cidade, pois,
privatizam-se ruas e areas destinadas ao lazer e a preservacdo ambiental, ou seja, a cada novo
empreendimento, a cidade perde um pouco mais de espago publico. A ldgica é realmente
perversa, pois mesmo com o crescimento da cidade, por meio de um novo loteamento, a
cidade ndo ganhard mais espaco publico, como previsto em lei e sim perdera esses novos
espacos publicos mediante a sua privatizacao.

Na maioria dos loteamentos fechados, as areas destinadas aos equipamentos publicos
ficam na parte externa do loteamento e, muitas vezes, longe da area do loteamento, ou seja, 0s
equipamentos publicos a serem instalados nao serdo contiguos aos loteamentos fechados. As

areas publicas que ficam no interior dos loteamentos fechados sdo aquelas destinadas ao
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arruamento e ao lazer ou preservacao ambiental. Com isso temos um novo tracado urbano que
vem se tornando padrdo em todas as cidades que permitem o parcelamento do solo urbano por
meio do loteamento fechado. Consequentemente, hd uma nova forma de concepc¢éo de espago
publico resultante do loteamento fechado, capaz de trazer profundas mudancas no tracado
urbano, mudando com isso a realidade espacial e social da cidade.

Harvey (2006, p. 221), ao tratar do utopismo como livre organizagdo espacial, entende
que “todo processo de revitalizacdo do utopismo precisa considerar de que modo e com que
consequéncias ele agiu como forca tanto construtiva como destrutiva de mudanca em nossa
geografia historica”. Ao refletir sobre a Utopia de Sir Thomas More, relata que seu objetivo
era alcancar a harmonia e estabilidade social, mas, que, para isso, desconsiderou as forgas
destrutivas do capital, da propriedade privada, da exploracao do trabalho.

E a concepcdo de uma ilha onde reina a felicidade, mas para que isso ocorra é
necessario um processo estatico, inerte, em mudancas, € a forma espacial controlando a
temporalidade, onde uma “geografia imaginada controla a possibilidade da mudanga social e
da historia” (HARVEY, 2006, p. 221), e ndo se imagina uma concepgao de futuro, a situagéo
atual ja é a situacdo almejada. Trata-se de uma concepcao nostalgica, focada no passado, onde
existiam cidades pequenas, com ordem moral, estado estacionario e auséncia de conflitos
sociais.

Também descreve o pensamento de Bacon, em Nova Atlantida, para o qual, a tecnologia
¢ muito desejada e o resultado dessa percepcdo ¢ “progredir na dire¢do tecnologica e
académica de uma ordem social ja perfeita” (HARVEY, 2006, p. 212). A teoria de ambos
sobre a concepcdo do espaco, pode ser compreendida como “utopias da forma espacial™® |
segundo a qual a dindmica social é excluida do contexto e a estabilidade social é fruto da
forma espacial fixa.

Para Harvey (2006, p. 214), a rejeicdo ao utopismo fundamenta-se no fato de sua
ligacdo com o autoritarismo e o totalitarismo, no entanto, ressalta que “a rejeigao do utopismo
a partir disso também tem o efeito infeliz de interromper o livre fluxo da imaginacao na busca
de alternativas”.

O utopismo torna-se importante, na medida em que percebemos sua aplica¢do na vida
real, de um modo ou de outro, todos os pensadores da cidade, guardam em sim uma parcela

de utopismo, uma nostalgia de reviver algo, que outrora era mais ludico, € uma saudade de um

* Ibid., p. 213.
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tempo que ndo se viveu. Percebemos isso nos projetos de revitalizacdo de area central de
qualquer cidade, cujo objetivo € estimular um renascimento de uma &rea que hoje se encontra
opaca, mas que anos atras era cheia de vida, cheia de vigor.

Atualmente j& se percebeu que ndo € tarefa facil esse ressurgimento, por isso a
nomenclatura desses projetos até ja se modernizou, hoje os denominamos de projetos de
requalificacdo de areas degradadas, pois ja temos consciéncia que ndo € possivel recuperar o
sentido civico, cultural, funcional, emocional e até econémico de determinado local que se
encontra totalmente esquecido e desprovido de qualquer espécie de funcdo social. Um bom
exemplo que ilustra essa situacdo sdo os projetos de requalificacdo de areas portuarias e
requalificacdo de antigas estacdes ferroviarias. Ambos empreendimentos guardam ligacéo
com uma época muito diferente da nossa e para que sejam efetivamente utilizados, eles
precisam passar por processos que 0s adéquem as nossas cidades .

As antigas estacOes ferroviarias tem sido objeto de interessantes intervencdes de
requalificagdo, a exemplo de Araguari (MG) onde funciona o atual Centro Administrativo do
municipio e em Cumari (GO), onde a antiga estacdo ferroviaria deu lugar a uma praca
multifuncional, com play ground, equipamentos de ginastica, quadras de futebol abertas,
lanchonete e museu. Ambos projetos primaram pela preservacdo do patriménio histérico, por
adotarem procedimentos de restauro e conservarem parte da historia do local. Na praca de
Cumari, por exemplo, temos varios muros pintados que retratam a histéria das familias
fundadoras da cidade e, em Araguari, hd uma sala especifica com os registros historicos que
retratam a historia da estacdo ferroviaria.

A figura a seguir é exemplo de requalificacdo total de &rea urbana, na qual o antigo
porto deu lugar a complexo artistico, gastronémico e cultural de Belém- PA.
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Foto 7- Estacdo das Docas, Belém/PA (2010)
Fonte:< http://commondatastorage.googleapis.com/static.panoramio.com/photos/original/23267243.jpg>. Acesso
em:10 jul. 2010.

Utopia € 0 nome do pais imaginario, criado por Tomas More (Houaiss, 2001), palavra
formada pelos elementos gregos ou (ndo) e topus (lugar). Todo aquele que se dedica a estudar
0 urbanismo a se envolver com o planejamento urbano, é necessariamente, uma pessoa
sonhadora, que consegue imaginar um lugar diferente do que nos é posto agora, almeja
projetar algo melhor para o futuro. Essa € a justificativa da grande maioria dos urbanistas e de
todos os responsaveis pelos novos tracados urbanos.

No entanto, é preciso seriedade, comprometimento com o interesse publico, no
momento de concepcdo de um planejamento urbano, na elaboracdo da legislagdo urbana e
principalmente na gestdo desse planejamento.

Pensar a construcdo da cidade e em espacial o processo de construgdo dos seus espagos
publicos é de extrema importancia para a nossa qualidade de vida urbana porgue 0 processo
de reverséo do que ja foi criado pode simplesmente ndo acontecer, ou seja, a nossa perda de
espaco publico em decorréncia dos loteamentos fechados podera ser para sempre, por isso é

importante demonstrarmos como se da o processo de privatizacdo desses espagos.


http://commondatastorage.googleapis.com/static.panoramio.com/photos/original/23267243.jpg
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1.3. Alienacéo de bens publicos de uso comum e seus instrumentos de privatizacédo

A andlise da questdo da alienacdo do bem publico facilitard a compreensdo da
fragilidade juridica dos instrumentos de privatizacdo dos bens publicos de uso comum , quais
sejam, a autorizacdo, permissdo e concessdo de uso que visam atribuir validade ao uso
exclusivo das areas publicas que ficam no interior dos loteamentos fechados. Como essa
utilizacdo se da de forma ad eternun, porque seu termo, normalmente € até quando existir o
loteamento fechado, temos que na verdade, 0 que estd ocorrendo com essas areas publicas €
uma alienagdo de bem publico com nome fantasia de concessdo ou permissao de uso.

A afetacdo do bem ao uso comum do povo pode advir da sua natural destinacdo como
ocorre com as praias, 0s rios e 0os mares as florestas. J& os bens de uso comum do povo, na sua
maioria, sdo frutos de parcelamentos urbanos, como por exemplo, o loteamento, e estad
previsto, na propria Lei Federal 6.766/79 no seu artigo 20, a obrigacdo do registro das areas
publicas resultantes do loteamento. O que pretendemos destacar € que, nesse caso em
especifico, as areas publicas transferidas para o dominio do municipio ja nascem com uma
destinacdo especifica determinada em lei.

N&o temos aqui uma destinacdo de uso publico natural como ocorre com as praias, a
propria Lei Federal que estabelece normas gerais para o parcelamento urbano ja determina a
destinagcdo de uso publico ao descrever que a partir do registro do loteamento, as vias e
pracas, 0s espacos livres e as areas destinadas a edificios publicos e outros equipamentos
urbanos passam para o patrimbnio publico, de forma clara e bastante determinada,
qualificando o uso publico dessas areas conforme suas caracteristicas. Por exemplo, as vias
publicas destinam-se a circulacdo de pedestres e dos varios meios de transporte, ou seja, ja
possuem uma afetacdo ao uso publico especifico previamente determinada em lei.

A Lei Federal n°® 6.766/79 atribui a qualificacdo de bens de uso comum do povo aos
bens que sdo transferidos ao municipio como conseqiiéncia do registro dos loteamentos
urbanos. Tais bens publicos estdo fora de comercio, ou seja, 0 municipio ndo pode aliena-los
enquanto eles conservarem a qualificacdo de bem de uso comum do povo, na forma que a lei

determinar®.

® Determina nosso Codigo Civil: “Art. 100 - Os bens publicos de uso comum do povo e os de uso especiais si0
inaliendveis, enquanto conservarem a sua qualifica¢do, na forma que a lei determinar” (BRASIL, 2002).
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Como a qualificacdo de bem publico de uso comum do povo é fruto de lei, somente por
intermédio de outra lei é possivel descaracterizad-lo como tal e consequentemente passar a
caracteriza-lo como um bem passivel de alienacéo.

Entdo, para que o municipio possa alienar bens publicos afetos a qualquer finalidade
publica, seja a um servico publico, ou a uma area de contemplacdo é necessaria a prévia
autorizacdo Legislativa, concedida por meio de lei especifica para esse fim, para que entdo o
municipio inicie o processo de alienacdo em conformidade com as regras legais que exigem a
prévia licitacdo.

A propria Lei Federal n° 8.666/93 enumera, de forma taxativa, algumas hipdteses em
que é permitido a Administracdo Publica ndo realizar a concorréncia publica para alienar um
bem publico imével, nas alineas do seu inciso |, do artigo 17°. Porém, as hip6teses descritas
ndo dispdem sobre a alienacdo de bem publico imovel para particulares, exceto as alineas “f’
e “h” que tratam da alienagdo de bens imodveis construidos, destinados ou efetivamente
utilizados em programas habitacionais ou de regularizagdo fundiaria de interesse social e da
alienagdo de bens imdveis de uso comercial de ambito local com area de até 250 m? (duzentos
e cinquenta metros quadrados) e inseridos em programas de regularizacdo fundiaria de

interesse social.

® “Art. 17 - A alienacdo de bens da Administragdo Plblica, subordinada a existéncia de interesse publico
devidamente justificado, serd precedida de avaliacdo e obedecera as seguintes normas:

I - quando imdveis, dependerd de autorizagdo legislativa para drgdos da administracdo direta e entidades
autarquicas e fundacionais, e, para todos, inclusive as entidades paraestatais, dependera de avaliagdo prévia e de
licitacdo na modalidade de concorréncia, dispensada esta nos seguintes casos:

a) dacdo em pagamento;

b) doagdo, permitida exclusivamente para outro érgdo ou entidade da administragdo publica, de qualquer esfera
de governo, ressalvado o disposto nas alineas f, h e i; (Redacdo dada pela Lei n® 11.952, de 2009)

) permuta, por outro imoével que atenda aos requisitos constantes do inciso X do art. 24 desta Lei;

d) investidura;

e) venda a outro 6rgédo ou entidade da administracdo publica, de qualquer esfera de governo; (Incluida pela Lei
n° 8.883, de 1994)

f) alienacgdo gratuita ou onerosa, aforamento, concessdo de direito real de uso, locacdo ou permissdo de uso de
bens imdveis residenciais construidos, destinados ou efetivamente utilizados no ambito de programas
habitacionais ou de regularizacdo fundiaria de interesse social desenvolvidos por 6rgdos ou entidades da
administracdo publica; (Redacdo dada pela Lei n°® 11.481, de 2007)

g) procedimentos de legitimacdo de posse de que trata o art. 29 da Lei no 6.383, de 7 de dezembro de 1976,
mediante iniciativa e deliberacdo dos 6rgdos da Administragdo Publica em cuja competéncia legal inclua-se tal
atribuicdo; (Incluido pela Lei n® 11.196, de 2005)

h) alienagdo gratuita ou onerosa, aforamento, concessdo de direito real de uso, locagdo ou permissdo de uso de
bens imoveis de uso comercial de &mbito local com éarea de até 250 m2 (duzentos e cinglienta metros quadrados)
e inseridos no ambito de programas de regularizacdo fundiaria de interesse social desenvolvidos por 6rgdos ou
entidades da administragdo publica; (Incluido pela Lei n° 11.481, de 2007)

i) alienacdo e concessdo de direito real de uso, gratuita ou onerosa, de terras publicas rurais da Unido na
Amazonia Legal onde incidam ocupagdes até o limite de 15 (quinze) modulos fiscais ou 1.500ha (mil e
quinhentos hectares), para fins de regularizacdo fundiaria, atendidos os requisitos legais; (Incluido pela Lei n°
11.952, de 2009)” (BRASIL, 1993).
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A existéncia de lei especifica para desafetar os bens publicos de uso comum dos
loteamentos fechados, e a necessaria autorizacdo legislativa para que o Prefeito Municipal
aliene o bem publico ja desafetado sdo a Unica forma de o municipio atribuir um pouco de
validade juridica a essa espécie de apropriacdo de bem publico de uso comum. Dizemos isso,
porque ainda sim, defendemos que a referida lei seria inconstitucional, como demonstraremos
em capitulo especifico.

Para Silva (1996, p. 134):

Alienar. E verbo que significa a acdo de passar para outrem o dominio de coisa ou 0
gozo de direito que é nosso.

Est4 assim o vocébulo, na tecnologia juridica, em acordo com o radical de que
formou, alius, palavra latina que significa outrem. Alienare €, assim, tornar de
outrem a coisa que era nossa e que se lhe transferiu por titulo inter vivos, seja
gratuito ou oneroso.

A faculdade para alienar repousa na plena capacidade. Somente, pois, pode alienar
quem seja capaz .

O conceito juridico descrito acima demonstra que de fato a privatizacdo das areas
publicas nos loteamentos fechados é uma forma explicita de alienagdo de bem publico que
jamais poderia ser alienado por meio de concessdo ou permissdo de uso. O desrespeito a
inalienabilidade intrinseca dos bens publicos de uso comum do povo revela que preceitos
legais basicos de direito publico estdo sendo completamente ignorados para atender uma nova
demanda do mercado imobiliario. Além da questdo juridica acima apontada, outro aspecto
relevante € o fato de esses bens publicos ndo cumprirem a sua funcao social, porque ndo s6 a
propriedade privada deve cumprir sua funcdo social, mas, com mais razdo ainda, deve-se
exigir que os bens publicos cumpram também uma funcéo social, como serd demonstrado no
proximo capitulo.

A simples definicdo “bem de uso comum do povo” ja deveria ser suficiente para afastar
qualquer hipotese de apropriacdo privada desses bens. Todos sem distin¢do podem usar estes
bens e ndo necessitam de cumprir nenhuma espécie de condicdo para utiliza-los. O que se
admite é a hipotese de restricdo ao acesso de particulares em relacdo a determinados bens
publicos de uso comum do povo como é o caso do acesso a parques nacionais, que possuem
horérios especificos e, as vezes, exigem dos visitantes o acompanhamento de um guia
qualificado.

Esta espécie de restricdo tem como justificativa a preservacdo ambiental e o mais

importante, ndo implica ofensa ao principio da isonomia porque todos os visitantes estardo
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sujeitos as mesmas restricdes, ndo ha nenhuma classe de pessoas que possuem o livre acesso,
exceto € claro, os agentes da administracdo encarregados da manutencéo.

Os bens puablicos de uso comum do povo, em condi¢Oes especiais, sdo passiveis de
utilizacdo privativa. No entanto, para que esta espécie de utilizacdo seja legal e legitima o bem
publico objeto de utilizacdo privativa ndo pode perder a sua gqualidade intrinseca de bem de
uso comum do povo. Num primeiro momento, esta afirmacéo parece contraditdria, porém a
previsdo deste tipo de utilizacdo visa a atender o exercicio de uma atividade de interesse
publico de forma precaria.

Como exemplo, podemos citar a utilizacdo de praca para instalacdo de banca de jornal.
Neste classico exemplo, embora exista a apropriacdo de parte da praca por um particular, a
praca, enquanto bem publico de uso comum do povo, manterd o acesso irrestrito a todos os
habitantes, que agora poderdo usufruir do beneficio de ter a sua disposicdo uma banca de
jornal na praca. Veja que esta espécie de uso ndao compromete a natureza do bem, pelo
contrario, o uso € adequado e atende ao interesse publico local.

Como os bens de uso comum do povo séo aqueles em que a populagdo de um modo
geral pode usufruir deles livremente, independente do cumprimento de qualquer espécie de
condicdo, isso significa que qualquer pessoa, moradora ou ndo da cidade pode livremente e
gratuitamente utilizar suas pracas, circular pelas suas ruas e aproveitar seus parques.

Afirma Gasparini (2006, p. 809),

O uso e gozo desses bens é permitido a qualquer ser humano, sem distingéo entre
nacionais e estrangeiros, entre pessoas fisicas ou juridicas, ou entre pessoas publicas
ou privadas. Para esse uso e gozo nada se exige em termos de autorizacdo ou
permissao, nem, pelo menos em principio, se cobra pela utilizacao.

A utilizag&o desses bens publicos esta diretamente relacionada com a sua natureza, ou
melhor, com a sua destinagdo, ndo podendo sofrer alteracdes de uso capazes de transformar
sua destinacdo originaria. Isto quer dizer que os bens publicos de uso comum do povo ja
nascem com uma destinacao especificada que deve ser atendida sempre.

No loteamento urbano isso é facilmente identificado, pois, nesse caso, esses bens
publicos sdo originarios de um projeto arquitetbnico que ja definiu a area, a extensdo, a
localizacdo e qual serd a utilizacdo de cada &rea publica, pois ja se encontra devidamente
identificado o arruamento, as areas onde poderdo ser instaladas as pracas e 0s equipamentos
publicos.

Di Pietro (2005, p. 596), ao descrever sobre o uso de bem publico por particular,

estabelece que h& duas formas de uso, que dao lugar & dupla classificacao:
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a) pelo critério da conformidade ou ndo da utilizagdo com o destino principal a que o
bem esté afetado, 0 uso pode ser normal ou anormal;

b) pelo critério da exclusividade ou ndo do uso, combinado com o da necessidade ou
ndo de consentimento expresso da Administracdo, o uso pode ser comum ou
privativo (grifos do autor).

Segundo a autora, quando um particular utiliza um bem publico atribuindo a esse bem
um uso diferente de seu uso natural, teremos um uso anormal de bem publico. O exemplo do
fechamento de ruas para festejos, comemoracOes, desfiles, etc. € um uso anormal de bem
publico, porque desatende ao fim que as ruas se destinam que € a circulacdo das pessoas e dos
meios de transporte.

Devido a “anormalidade” da utilizagdo de bem publico por particular, Di Pietro (2005,
p. 597) afirma que “As utiliza¢des anormais s6 devem ser concedias na medida em que sejam
compativeis com o fim principal a que o bem esté afetado, ou seja, desde que ndo impecam
nem prejudiquem o uso normal do bem”.

A utilizacdo das areas destinadas a recreacdo, assim como as publicas e ao lazer dos
loteamentos fechados pelos seus moradores, com exclusividade se revela em uso anormal,
porque tais areas possuem natureza legal de bem de uso comum do povo afeto ao lazer e a
mobilidade de toda a populacdo da cidade, da mesma forma que seus turistas e demais
usudrios. Assim sendo, ndo ha como sustentar que o fato de tais areas atenderem o interesse
exclusivo de seus moradores ja atenderia a finalidade prevista na Lei Federal 6.766/79, pois as
areas publicas originarias de parcelamento urbano ndo visam apenas atender aos interesses e
demandas da populacdo que ira residir no loteamento.

Até mesmo a concepcdo do tracado viario da varios loteamentos fechados nos revela
que a intencdo é atender apenas aos interesses dos moradores, pois € muito comum
encontrarmos um arruamento todo planejamento em coul de sac, que sdo as ruas sem saida.
Dentro dessa concepgdo, as ruas se tornam ainda mais exclusivas, pois somente serdo
utilizadas pelos moradores da prépria rua, pois os moradores das demais ruas ndo utilizardo
essa rua, pois ela ndo tem fungdo de mobilidade, ou seja, ela ndo facilitara o seu transito
dentro do loteamento fechado.

Medauar (2006), ao tratar do uso de bens plblicos por particulares, define essa espécie
de utilizagdo como uma situacdo em que o uso de bem publico é utilizado, no todo ou em
parte, por particular, afastando outros usos. Seu critério conceitual reside na exclusividade do

uso, que pode ser parcial ou total e destaca que devem ser observados 0s seguintes requisitos:
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compatibilidade com o interesse publico, consentimento da administracdo, observancia de
condigdes fixadas pela administracdo, pagamento de preco e precariedade.

Quanto ao primeiro requisito € categorico ao afirmar que “o uso privativo pelo
particular ndo pode contrariar o interesse publico, pois, se assim fosse, ndo poderia ocorrer”
(MEDAUAR, 2006, p. 245). O consentimento da Administracdo deve ser formalizado por
meio de instrumento juridico adequado, devendo ser observada a legislacdo aplicavel a
espécie. A administracdo publica pode estabelecer as regras condicionantes do uso privativo,
podendo cobrar ou ndo pela utilizacdo do bem. Por ultimo, em relacdo a precariedade, a
autora é taxativa ao afirmar que esse atributo é a regra para o uso privativo de bem publico,
porque mesmo face a uma espécie de uso com prazo determinado, mediante contrato
formalizado, a administracdo pode rever o bem por motivo de interesse publico, sendo que
nessa hipotese cabera indenizagéo .

Para Carvalho Filho (2005,), o uso privativo de bem publico é um direito que a
administracdo publica confere ao particular de utilizar um bem publico, com fundamento num
instrumento juridico especifico e elenca as seguintes caracteristicas conceituais: privatividade,
instrumentalidade formal, precariedade e regime de direito publico.

A privatividade confere ao particular o direito de usufruir sozinho do bem e afastar os
possiveis interessados na utilizacdo do bem. O aspecto formal é essencial para legitimar o
consentimento da administracdo. A precariedade é o atributo que confere a administracdo o
poder de revogar a utilizacdo por razdes de interesse publico. J& a prevaléncia do regime
juridico de direito publico, que é o conjunto de normas que colocam a administracdo publica
em supremacia ao particular, Ihe confere poderes especiais, como o exemplo da revogacéo, a
qualguer momento, em virtude da existéncia de interesse publico.

Gasparini (2006) entende que o uso comum de bem puablico tem como caracteristicas
intrinsecas a liberdade da utilizacdo sem limitagdo no tempo, sem limites pré-fixados,
independentemente de qualquer espécie de outorga da administracdo (autorizacao, permisséo
ou concessdo). E importante destacar que o autor chama a atengio para a necessidade da

prévia licitacdo afirmando que:

O trespasse privativo do uso, em tese, somente poderd ocorrer mediante prévia
licitagdo, consoante estabelece o artigo 2° da Lei Federal nimero 8.666/93. Nesse

dispositivo, foram utilizadas as expressdes ‘concessdes’ e ‘permissdes’ sem
qualquer restricdo (GASPARINI, 2006, p. 850, grifos do autor).

Entendemos que a licitacdo serd sempre necessaria quando houver mais de um

interessado, ou seja, quando existir a possibilidade de competicao, pois o processo licitatério €
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0 instrumento juridico adequado para evitar favoritismos, escolhas subjetivas, proporcionando
as mesmas condi¢Oes de utilizacdo de bem publico a todos os interessados que preencham as
condices legais pré-estabelecidas.

Verifica-se entdo que a doutrina juridica até agora apresentada é unanime em afirmar
que a utilizacdo privativa de um bem publico de uso comum do povo ndo pode acarretar em
sua desqualificacdo enquanto de uso comum. A maioria dos autores utilizam a expresséo uso
anormal para identificar, qualificar a utilizacdo privativa de bem publico de uso comum do
povo. Porém, essa anormalidade deve ser analisada com mais atencdo, ndo sendo suficiente
apenas identifica-la e aponta-la nos diversos instrumentos juridicos que viabilizam esse uso
privativo.

O que queremos dizer é que esse uso anormal descrito na doutrina provavelmente ndo
considerou essa pratica contemporanea de utilizacdo privativa de bens de uso comum como as
pracas e demais areas de lazer, assim como as vias publicas nos loteamentos fechados.

A denominacgdo anormal para esse tipo de privacdo é muito suave; na verdade, o termo
correto seria incompativel, pois ndo h4 como sustentar que a privatizacdo dessas areas
publicas ndo implicam desqualificacdo da sua destinacao legal.

Ainda que a exclusividade do uso de bens publicos pelos moradores de loteamentos
fechados seja notoriamente incompativel e prejudicial ao uso coletivo ao qual tais bens
encontram-se afetados, essa espécie de privatizacdo de bens publicos vem se tornando cada
vez mais comum devido ao crescente nimero de aprovacdo de loteamentos fechados em
Uberlandia, assim como em varias cidades de porte médio e até mesmo em cidades pequenas.

O direito administrativo dispfe de trés instrumentos juridicos que viabilizam a
utilizacdo em caréter privativo de bem publico que sdo: autorizacdo, permissao ou concessao
de uso. E importante compreendermos a natureza desses instrumentos porque a concessdo de
uso tem sido utilizada para viabilizar a utilizagdo privativa dos espagos publicos nos
loteamentos fechados.

A autorizacdo de uso de bem publico € um ato administrativo, no qual o municipio, de
forma unilateral, ou seja, independentemente da provocagdo do particular, segundo seus
critérios de oportunidade e conveniéncia, a titulo precario, de forma gratuita ou onerosa
concede ao particular o uso de bem publico. A oportunidade e conveniéncia diz respeito ao
momento e adequacdo do ato ao caso concreto. A precariedade do ato significa que a

Administracdo Publica pode extinguir o ato a qualquer momento, quando o uso se tornar
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contrario ao interesse publico, sem gerar direito a indenizagdo por parte do beneficiario, como
é 0 exemplo j& citado que descreve o fechamento de rua para festejos e desfiles.

Para Di Prieto (2005,), o critério que diferencia a autorizacdo da permissdo é que, na
autorizacdo, a utilizacdo é conferida com vistas no interesse particular do beneficiario, ndo
sendo apreciado o interesse publico do uso. Por isso, a autorizacdo de uso € o instrumento
mais precario de privatizacdo de bem publico, sendo sempre concedida em carater
previamente determinado, para atender necessidade transitoria do beneficiario, de tal modo
gue o mesmo ndo adquira garantias, que ndo gerem direito adquirido a continuidade do uso.
No entanto, € comum encontrarmos autorizacao de uso com prazo, que pode ser denominada
como qualificada, o que ndo é adequado, porque lhe retira o requisito da precariedade,
descaracterizando a autorizacéo e a aproximando da permissao de uso.

A permissao de uso é um ato administrativo no qual o0 municipio, independentemente da
provocacdo do interessado, ou seja, de forma unilateral, segundo seus critérios de
oportunidade e conveniéncia, a titulo precario, de forma gratuita ou onerosa, confere a
privatizacdo de bem publico ao particular, para atender a finalidade puablica.

Para Meirelles, Reis e Silva (2006, p. 311), qualquer bem publico pode ser objeto de
permissdo de uso, desde que a utilizacdo seja também de interesse da comunidade que ira
usufruir de certas vantagens deste uso e “se nao houver algum interesse para a comunidade,
mas tdo-somente para o particular, o uso especial ndo deve ser permitido nem concedido, mas
simplesmente autorizado em carater precarissimo”.

A autorizacdo de uso € mais precaria que a permissdo e menos formal porque visa a
atender apenas atividades transitorias e irrelevantes. J& a concessdo é 0 contrato
administrativo pelo qual a Administracdo outorga ao particular a utilizacdo de bem publico
para que o explore por sua conta e risco. Via de regra, a concessdo é remunerada e precedida
de licitacéo.

Assim como Di Pietro (2005), entendemos que a diferenciagdo entre permissao e
autorizacdo é que a permissdo de uso é concedida em prol do interesse publico e a autorizacédo
em prol de interesse privado. O classico exemplo é a permissdo de uso de box de mercados
municipais, que é concedida a um particular para atender a finalidade publica do préprio
mercado em si, que depende do interesse particular, em utilizar o espaco publico, pois do
contrario o mercado ficaria comprometido em sua prépria fungéo.

Gasparini (2006) ndo estabelece diferenca entre permissao e autorizacdo de uso, e

identifica as seguintes caracteristicas para ambos instrumentos serem outorgados validamente:
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prévia licitacdo, precariedade, por meio de ato administrativo e com desafetacdo caso 0 uso
recaia sobre bem de uso comum do povo de forma integral, exclusiva e duradoura. J& em

relagdo a concessédo de uso afirma, o referido autor afirma que:

[...] seré legitima se concretizada por contrato e preexistir: | — lei autorizadora; 1l —
concorréncia, salvo nos casos em que for dispensada, dispensavel ou inexigivel; 11 —
desafetacdo, se 0 uso recair em bem de uso comum ou especial e a utilizacdo for
integral, exclusiva e duradoura (GASPARINI, 2006, p. 852).

Em razdo da permissdo ser concedida em prol do interesse publico, sua precariedade é
menos significativa que a da autorizacdo que é concedida para atender interesse privado.
Consequentemente, a permissao assume um carater contratual, porque o permissionario, para
atender adequadamente ao interesse publico, assume obrigacdo de utilizar o bem,
diferentemente do beneficiario da autorizacdo que tem a faculdade de utilizacdo do bem
publico. Porém, sempre que a utilizacdo de bem publico, seja por meio de autorizacdo ou
permissdo, caracterizar-se-a4 pelo uso anormal do bem, a precariedade do instrumento sera
necessaria, porque é uma forma de retirar-lne a afetacdo publica originaria. Esse
posicionamento também é valido para a concessao de uso de bem publico.

Mello (2005), ao tratar da autorizacdo de uso, afirma que é um instrumento adequado
para legitimar o uso de bem publico, em desacordo com sua finalidade, durante curta durac&o.
Para ele o critério definidor da autorizacdo € a utilizacdo de bem publico em desacordo com a
sua finalidade para atender a interesse de particular que deve ser esporadico e breve.

Em relacdo a permissao de uso, Mello (2005) a compreende como um instrumento
adequado para legitimar a utilizacdo de bem publico que comporta destinacdes secundarias
compativeis com o uso principal do bem, trazendo como exemplo a instalagdo de banca de
jornal em pracga publica, a utilizacdo das calgadas com mesinhas de bar. Mas alerta que a
prévia licitacdo se fara exigivel, sempre que possivel.

O autor nem sequer trata da hipotese de utilizacdo da concessao de uso para legitimar o
uso exclusivo pelo particular, certamente devido a sua inadequacdo juridica, pois trata da
concessao de uso em relacdo aos bens de uso especial e da concessao de direito real de uso
face aos bens dominicais.

A concessao de uso para Di Pietro (2005, p. 605) “¢€ o contrato administrativo pelo qual
a Administracdo Publica faculta ao particular a utilizacao privativa de bem publico, para que a

exerca conforme a sua destinagao”.
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Esse instrumento juridico é adequado para as utilizacbes que demandam maior vulto e
complexidade de regras, como por exemplo, a concessdo de uso de terminal rodoviario para
que o particular o mantenha adequado ao uso mediante a cobranca de taxa dos seus usuarios.

Essa espécie de utilizacdo € mais duradoura e requer previsdao de obrigacbes entre
ambas as partes e necessita também de prévia licitacdo. E valida a seguinte transcricio de Di
Pietro (2005, p. 606): “Elemento fundamental na concessdo de uso ¢ o relativo a finalidade.”
Ficou expresso no seu conceito que o uso tem que ser feito de acordo com a destinagéo do
bem.

Verifica-se entdo que a descaracterizacdo da finalidade do bem puablico s6 sera
juridicamente valida nos casos esporadicos e de curta duracdo. A utilizacdo privativa de bem
publico de uso comum do povo, como ocorre com as vias publicas e areas de lazer
trancafiadas no interior dos loteamentos fechados, ndo se adequa a nenhum dos instrumentos
juridicos apropriados para legitimar a utilizacdo exclusiva de bem publico de uso comum do
poVvo.

Embora a utilizacdo privativa e gratuita dos espacgos de uso comum do povo, localizados
no interior dos loteamentos fechados, normalmente se faca por meio de concessao de uso, este
ndo é o instrumento adequado. Sua utilizacdo se da devido a previsdo nas leis municipais. O
que ocorre ¢ a utilizacdo do termo “concessao” no intuito de proporcionar maior seguranga
juridica, burlando o efeito precério caracteristico da permissdo de uso e da autorizacdo de uso.
Este artificio ndo tem o poder de transformar a natureza do instrumento juridico que
permanecera a mesma, independentemente da alteracdo do nome.

Na verdade, esta espécie de utilizagdo privativa de uso de bem publico de uso comum
do povo é tdo esdrixula que ndo ha instrumento juridico adequado para viabiliza-la. O que
ocorre € uma mistura entre permissdo e concessao, prevista em lei especifica, que possibilita
aos moradores dos loteamentos fechados a utilizacdo exclusiva das vias publicas e areas
destinadas a recreacéo e lazer a titulo gratuito, enquanto existir o loteamento fechado.

A autorizacdo de uso é inadequada porque esse tipo de utilizacdo néo é esporadica e €
por prazo indeterminado, enquanto existir o loteamento fechado.

A permisséo de uso é inapropriada porque desqualifica 0 bem publico como “comum”,
ou seja, retira 0 seu aspecto intrinseco de uso pela comunidade em geral. Ainda que essa
utilizacdo beneficie uma coletividade especifica, qual seja, os moradores dos loteamentos
fechados, esse bem perde o atributo que confere o uso indiscriminado, livre a todos os

cidaddos. O fato de as vias publicas atenderem somente a um grupo determinado de pessoas e
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ter acesso restrito, ou melhor, impedindo os cidad@os que nao se enquadram nos critérios de
identificacio de cada portaria de loteamento fechado é suficiente para provar a
desqualificacdo das vias publicas como bem de uso comum do povo, 0 mesmo ocorre com as
areas destinadas ao lazer.

O mesmo raciocinio podemos adotar para o instrumento da concessdo de uso, pois esta
descaracterizando o bem do seu uso comum. Como ja citado, a concessdo possui um carater
contratual que lhe confere maior seguranga juridica, pois tanto a autorizacdo quanto a
permissdo sdo precarias. No entanto, ela é o instrumento mais utilizado pelos municipios,
guando na verdade é o mais inapropriado, porque 0 municipio esta admitindo a
desqualificacdo de patrimonio de uso comum de forma totalmente irregular, ou melhor, ilegal,
porque esses bens estdo afetos a uma finalidade publica atribuida pela Lei Federal 6.766/79.

Para que a concessdo de uso privativo de bem puablico assuma uma rolpagem juridica
menos imoral, seria necessaria a desafetacdo do bem publico de uso comum do povo mediante
lei especifica para cada loteamento fechado. A imoralidade, assim como a constitucionalidade
desses instrumentos serd sempre questiondvel, como demonstraremos no capitulo especifico,
pois contraria as diretrizes constitucionais da politica urbana.

As ruas, por exemplo, sdo projetadas e destinadas para promover a circulacdo das
pessoas que andam a pé ou utilizam os varios meios de transporte existentes, por isso 0
fechamento de rua para atender a fins particulares que ndo coincide com o interesse publico
sempre serd questionavel, a exemplo da privatizacdo das ruas internas dos loteamentos
fechados.

O fechamento de uma via publica convencional, ou seja, aberta, ocorre por meio de
autorizacdo de uso, que € um instrumento juridico que torna legitima a utilizacdo desse bem
publico de uso comum por particulares. Nesse caso a utilizacdo ocorrera de forma exclusiva,
por tempo previamente determinado e de forma precaria, o que significa que a autoridade
competente que emitiu a autorizagcdo pode extingui-la a qualquer momento, sem que 0
beneficiario tenha direito a indenizagéo.

Para ilustrar melhor podemos citar o seguinte exemplo: O cidaddo a requer junto a
Administracdo Pablica autorizagdo para fechamento de rua para realizagéo de festa junina, por
um periodo de doze horas. O interesse em fazer a festa é caracterizado como privado, no
entanto, também existe um interesse da coletividade em participar de uma festa que ja faz
parte no nosso patrimoénio cultural. Nesse caso hipotético, se o cidaddo A vender bebidas

alcodlicas a menores, realizar jogos de azar, promover a prostituicdo, enfim, utilizar a festa
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para pratica de atos ilicitos, a Administracdo Publica pode retirar-lhe a autorizagdo durante ou
até antes da festa, e o beneficiario ndo poderéa pleitear junto a Administracdo Publica qualquer
espécie de indenizacdo, porque o ato administrativo, autorizacdo de uso é precario, podendo
ser revogado a qualquer momento.

Para a populacdo em geral, ndo se admite fechamento de ruas por tempo que chegue a
causar transtorno na circulagdo. No entanto, face aos loteamentos fechados, a popula¢do nao
questiona o nascimento fechado de vias publicas.

Além das ruas dos loteamentos fechados ja nascerem fechadas ao publico em geral, o
mesmo ocorre com as areas denominadas como areas verdes e/ou de recreacdo. Como a
utilizacdo desses bens de uso comum do povo ndo respeita a sua destinacéo atribuida pela Lei
Federal n® 6.7666/79, tais bens deveriam sofrer o processo de desafetacdo de bem publico, por

meio de legislacdo especifica para cada loteamento fechado.

1.4. Diferenca entre loteamento fechado e condominio

Ultimamente € comum encontrarmos as expressdes loteamento fechado e condominio
fechado sendo utilizadas como sin6nimos. A midia e as pessoas comuns utilizam esses
termos de forma indiscriminada e até os empreendedores, no momento da divulgacdo
escolhem como nome fantasia o termo “condominio” para fazer a propaganda de lancamento
de um loteamento fechado. E inadmissivel essa confusdo, pois sdo figuras distintas e que
possuem natureza juridica bem diferente.

O loteamento urbano é uma espécie de parcelamento do solo urbano, encontra-se regido
pelas normas de direito urbanistico. J& o condominio é uma forma de subdivisdo de
propriedade, que ndo tem como objetivo o parcelamento do solo urbano, por isso é regido por
norma de direito privado. Logo, a utilizacdo da figura “condominio” com a finalidade de
realizar um loteamento fechado é uma forma de burlar a legislagdo nacional que dispGe sobre
as regras gerais de parcelamento do solo urbano, que é Lei Federal n° 6.766/79.

Para entendermos o conceito de condominio é necessario que tenhamos compreensdo do
que é o dominio sobre uma propriedade. O dominio esté relacionado com o poder que se tem
sobre a propriedade, revela todo o direito que a pessoa tem em relacdo a determinada
propriedade, como do direito de usa-1a e defendé-la. Aquele que detém o dominio sobre uma

propriedade possui superioridade entre os demais, porque as outras pessoas tém a obrigacdo
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de ndo realizar qualquer ato que possa embaracar, impedir ou ameacar 0 USO, 0 gozo € a
disposicao do propriedade sobre a coisa.

Condominio é um instrumento juridico que permite que vérias pessoas tenham uma
propriedade em comum, ou melhor, que exer¢am o “dominio” dessa propriedade com os
demais co-proprietarios. O termo condominio significa que o dominio de uma propriedade
pertence a varias pessoas de forma indeterminada, ou seja, ndo € possivel identificar o
quinhdo de cada proprietario, ou seja, confere o direito de propriedade entre duas ou mais
pessoas sobre as partes ideais de uma mesma coisa (pro indiviso)’. Podemos dizer que é uma
forma anormal de propriedade®, na qual o direito inerente & propriedade ndo é exercido apenas
por um proprietario, mas por varios de forma indistinta e simultaneamente.

O Brasil foi um dos primeiros paises a tratar da co-propriedade nos edificios de
apartamentos. A primeira regulamentacdo se deu por meio do Decreto n.° 5.481, de 25 de
junho de 1928, seguido pelas seguintes alteracfes: Decreto-lei n.° 5.234, de 08 de fevereiro de
1943; Lei n.° 285, de 05 de junho de 1948 e a Lei 4.591, de 16 de dezembro de 1964, que é
vigente até os dias atuais.

Para Silva (1996, p. 498):

Sem fugir ao conceito que Ihe é atribuido pelo Direito Civil, igualmente se designam
como condominio as diversas dependéncias de um prédio de apartamento, como
corredores, elevadores, areas, etc., de uso comum, e que, por essa razdo, pertencem a
totalidade dos proprietarios de apartamentos do edificio. As despesas com
manutenc¢do destas dependéncias, como as de luz, conservacdo, energia, etc., bem
assim os salérios dos zeladores, porteiros e ascensoristas, correm por conta dos
conddminos, proporcionalmente ao valor de seus apartamentos.

Advogamos a tese de que a referida lei foi concebida, primeiramente, para atender a
demanda de maior aproveitamento do solo urbano, por meio da construcdo de edificios de
apartamentos.

No entanto, a regulamentacdo contida na Lei 4.591/64 estabelece as regras juridicas, de
direito privado, de construcdo de edificios de apartamentos ou casas residenciais ou
assobradadas em um Unico terreno, sendo que, na ocasido da publicacdo da referida lei ndo se
vislumbrava a hipétese de que tal norma fosse utilizada para justificar a criagdo de uma nova
forma de parcelamento urbano, que sdo os loteamentos fechados e os condominios fechados.

A Lei n.°4.591/64 assim determina:

! MEIRELLES, Heli Lopes. Direito de Construir. 8. ed. Sdo Paulo: Malheiros, 2000.
8 BEVILAQUA, Clévis. Cédigo Civil Comentado. Sdo Paulo: Saraiva, 1983.
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Art. 8° Quando, em terreno onde ndo houver edificacdo, o proprietario, o promitente
comprador, o cessionario déste ou o promitente cessionario sdbre éle desejar erigir
mais de uma edificacdo, observar-se-a também o seguinte:

a) em relacdo as unidades autbnomas que se constituirem em casas térreas ou
assobradadas, sera discriminada a parte do terreno ocupada pela edificacdo e
também aquela eventualmente reservada como de utilizacdo exclusiva dessas casas,
como jardim e quintal, bem assim a fragdo ideal do todo do terreno e de partes
comuns, que corresponderd as unidades (BRASIL, 1964).

A hipdtese prevista de condominios de casas térreas ou assobradadas no citado
dispositivo legal ndo pode ser interpretada como forma de parcelamento urbano, porque a
citada lei apenas prevé que num ‘“terreno” poderdo ser construidas duas ou mais casas. A
hipo6tese ndo é de edificacdo em gleba.

Esse tratamento foi apenas para permitir que assim como é possivel o condominio de
apartamentos, também é possivel o condominio de residéncias, com o mesmo espirito, ou
seja, fraces ideais ocupadas pela edificacdo e pelo uso exclusivo das casas, com jardim e
quintal, bem como a fracéo ideal do todo do terreno e de partes comuns, que correspondera as
unidades autbnomas. Nessa hipdtese, as ruas existentes sao de propriedade privada, assim
como as areas de lazer e paisagismo, ndo ha privatizacao de area publica.

Acreditamos que a intencdo do legislador foi de permitir o condominio de casas em
proporcdes similares ao condominio de edificio de apartamentos. Devemos olhar entdo com
mais aten¢do para os condominios residenciais de grandes proporcdes, que configuram de fato
uma forma de parcelamento urbano, porque o condominio ndo implica na doacdo de areas
publicas como ocorre num loteamento convencional, provocando assim uma expansdo urbana
desprovida do minimo de area publica exigivel para que se permita que a malha urbana cresca
de maneira sustentéavel.

Cabe, entdo, aos municipios analisarem de forma bem detalhada a intencdo do
condominio residencial a ser aprovado, devendo, inclusive, estabelecer o limite maximo desse
“terreno’” para evitar que terrenos gigantescos sejam transformados em condominios.

Para Silva (2008, p. 353):

As Prefeituras deverdo negar autorizacdo para esse tipo de aproveitamento do espaco
urbano, exigindo que se processe na forma de plano de arruamento e loteamento ou
de desmembramento, que ndo se admite sejam substituidos por forma condominial,
como se vem fazendo. Vale dizer: os tais “loteamentos fechados” juridicamente nao
existem. N&o ha legislagdo que os ampare, constituem uma distorcdo e uma
deformacdo de duas institui¢des juridicas: do aproveitamento condominial de espago
e do loteamento ou do desmembramento. E mais uma técnica de especulagio
imobiliaria, sem as limitagGes, as obrigacBes e os dnus que o direito urbanistico
impde aos arruadores e loteadores do solo.
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A questdo sera ainda mais delicada nos projetos em que a pretensdo do empreendedor
seja a realizacdo de condominios de lotes, por isso nos interessa chamar a atencdo para a
possibilidade de constituicdo de grandes ‘“condominios residenciais” com a explicita

pretensdo de constituir um loteamento fechado.
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CAPITULO 2 - A Nova Carta de Atenas e a fungio social da cidade

A Carta de Atenas é um documento que foi redigido em 1933, como resultado do IV
Congresso Internacional de Arquitetura Moderna e que preconizava uma cidade funcional,
com vistas a atender as seguintes funcfes sociais da cidade: circulacdo, lazer, trabalho e
moradia. Os arquitetos daquela época acreditavam que as cidades poderiam desempenhar
essas funcdes de forma mais separada, ou seja, por meio da criacdo de zonas mais especificas,
voltadas para atender a moradia e zonas para atender as atividades econdmicas. Era o
momento de nascimento da concepgdo das cidades-jardim, onde podemos citar como
exemplo, a planejamento urbano de Brasilia, elaborado pelo arquiteto Lucio Costa.

A Nova Carta de Atenas 2003 retrata a visdo da funcdo social da cidade de forma bem
diferente da Carta de 1933, hoje se preconiza a coeréncia da cidade, de forma que ela seja
capaz de desempenhar todas suas fungdes de forma mais coesa, com vistas a obter melhorias
na mobilidade urbana. Inclui nessa nova visdo aspectos relevantes como a sustentabilidade
urbana, ambiental, econdmica e social da cidade.

Embora a Nova Carta de Atenas 2003, seja fruto da concepcdo de arquitetos europeus, a
analise de tal documento revela-se importante para as cidades brasileiras, pois iremos
perceber que alguns problemas das cidades européias se parecem com o0s das cidades
brasileiras. Além disso, € um documento que pode ser considerado como técnico, pois foi
elaborado por urbanistas, com vistas a propor novas técnicas de planejamento urbano e

inclusive chama atencdo para a questao da responsabilidade dos planejadores das cidades.
2.1. A Nova Carta de Atenas 2003

A Nova Carta de Atenas 2003 retrata a visdo do Conselho Europeu de Urbanistas
(CEU) sobre as cidades do século XXI e é fruto da reflexdo sobre a Nova Carta de Atenas
adotada pelo Conselho Europeu de Urbanistas - CEU - em maio de 1998, na Conferéncia
Internacional de Atenas. A reunido do CEU ocorreu em novembro de 2003, na cidade de
Lisboa, em Portugal.

A proposta da Nova Carta de Atenas 2003 é de uma cidade coerente, que pode ser
alcancada mediante o compromisso ético dos profissionais urbanistas de um modo geral,
embora chame a atencdo de forma mais especifica para a responsabilidade profissional dos

arquitetos face a construcdo dessa nova concepcdo de cidade. Trata também do envolvimento
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dos cidaddos na questdo urbana, inclusive, indicando a utilizacdo e as vantagens das novas
formas de comunicacdo e as tecnologias de informagéo.

Essa concepcdo de cidade coerente tem como fundamento o desejo dos membros do
Conselho Europeu de Urbanistas de projecdo da cidade que eles gostariam de ter hoje e
também no futuro. Reflete a ideia de que o futuro depende das ac¢des atuais.

A Nova Carta de Atenas 2003 ndo menciona o termo especifico fungdes sociais da
cidade, mas, nem por isso, deixa de contemplar as atribui¢cbes que as cidades atuais devem
desempenhar. O referido documento, na sua primeira parte, considera a coeréncia da cidade
sobre 0s seguintes aspectos: coeréncia social, coeréncia econémica e coeréncia ambiental e
faz uma sintese das relagBes sociais. A segunda parte trata das questfes das cidades e seus
desafios.

A cidade é compreendida de acordo com o conceito de cidade em rede, por isso a
incoeréncia da cidade é considerada como o problema base das cidades contemporaneas
europeias. A incoeréncia é vislumbrada em termos materiais e na continuidade de evolucéo no
tempo, porque as cidades europeias ja se encontram fragmentadas em razdo da existéncia de
varias redes. As redes de transporte, por exemplo, vdo alterando o espaco e suas
infraestruturas e isso chega a causar a degradacéo do territorio. A cidade em rede deve, entéo,
manter sua continuidade face a evolucdo do tempo, a fim de preservar sua identidade e seus
espacos construidos.

A coeréncia social é encarada de forma muito sabia e justa porque é compreendida num
ambito que engloba, de forma equilibrada, os interesses da sociedade, ou melhor, os direitos
da populacdo em geral e os direitos individuais e coletivos. Essa visdo equilibrada entre
direito pablico e direitos individuais adequa-se ao novo pensamento juridico que vem sendo
difundido no Brasil de relativizacdo da supremacia do interesse publico sobre o privado, uma
vez que nossa Constituicdo Federal é voltada para a garantia dos direitos individuais.

De acordo com essa coeréncia social também se destaca que a cidade ndo serve apenas a
seus moradores e sim a todos 0s seus usuarios, o que significa uma concepcdo mais ampla do
conceito de cidaddo. Cabe ressaltar também a importancia da participagdo popular nas

decisdes que envolvem o desenvolvimento e o urbanismo, pois

Na cidade coerente, serdo desenvolvidos novos sistemas de representacdo e de
participagdo maximizando o acesso mais facil a informacéao por parte dos cidadaos e
dos residentes, e facilitando o desenvolvimento de redes de cidaddos ativos, a fim de
darem voz a todos os habitantes e utilizadores da cidade para que participem no
futuro do seu ambiente urbano (CONSELHO EUROPEU DE URBANISTAS, 2004,

p. 7).
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A Nova carta de Atenas 2003 trata também da riqueza multicultural, pois a tendéncia
crescente da unificacdo da Europa fard com que as cidades se tornem cada vez mais
multiculturais; das relacBes entre as geracdes, no sentido de adequar o espaco urbano as
necessidades das futuras geracdes; da identidade social, que € resultado da identidade pessoal
conjugada com a identidade da cidade, sendo que a diversidade cultural do resultado das
interacOes entre as redes trara mais riqueza e diversidade para a cidade em todos 0s seus
aspectos. Os Ultimos aspectos da coeréncia social sd0 0s que mais nos interessam porque
tratam dos fluxos de mobilidade e dos equipamentos e servigos.

Como as cidades européias do futuro terdo uma significativa variedade de meios de
transporte e comunicacao, serd necessaria uma boa logistica de circulacdo de mercadorias,
porque a facilidade de acesso a informacdo diminui circulagdes indteis, sendo necessario,
entdo, uma mobilidade mais complexa, a fim de oferecer mais op¢bes de meios de transporte.

Segundo a Nova Carta de Atenas 2003:

A organizacdo do espaco numa cidade coerente deve incluir a integragdo completa
das politicas de transporte e das politicas urbanas [...]. As facilidades de deslocacéo
e de acesso e uma maior escolha de modos de transporte tornar-se-ao cada vez mais
um elemento critico da vida na cidade. (CONSELHO EUROPEU DE
URBANISTAS, 2004, p. 7).

As cidades brasileiras também tém um grande desafio face a questdo da mobilidade
urbana, que serd objeto de analise mais detalhada. As questdes relativas a mobilidade urbana
ja sdo presentes até nas nossas cidades pequenas, que necessitam de transporte publico, em
razdo da existéncia de bairros muito afastados do nudcleo urbano e desprovidos de
equipamentos essenciais de educacdo, saude e lazer, no entanto, a implementacdo do
transporte publico passa pelo crivo da inviabilidade econémica do neg6cio, porque a
populacdo usuéria ndo e suficiente para manter uma lucratividade que desperte o interesse da
iniciativa privada. Também ja faz parte da realidade das pequenas cidades do Triangulo
Mineiro, por exemplo, a dificuldade de vagas de estacionamento nos centros das cidades,
sendo que algumas ja possuem a Zona Azul (Patos de Minas e Araguari) e outras estdo na
eminéncia de implantar essa logistica de estacionamento (S& Gotardo, Coromandel,
Patrocinio).

A Comissé@o das Comunidades Europeias elaborou em Bruxelas, em 25 de setembro de
2007 o “Livro Verde, por uma nova cultura de mobilidade urbana”, que compreende que o
problema da mobilidade, embora seja local, deve ser solucionado de forma mais ampla,

incluindo todas as esferas governamentais da Unido Européia, porque 0s impactos negativos
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do aumento intenso do trafego, como as alteracGes climaticas, problemas de salde e
congestionamento da cadeia logistica de transporte ultrapassam o ambito local. Nesse livro

temos a seguinte informacao:

Em toda a Europa, o aumento do trafego no centro das cidades conduz a um
fenémeno de congestionamento crénico, com indmeras consequéncias nefastas em
termos de tempo perdido e de poluicdo. A economia europeia perde anualmente
perto de 100 mil milhdes de euros, ou seja, 1% do PIB da Unido Européia, devido a
este fendmeno (UNIAO EUROPEIA, 2007, p. 3).

Entre as alternativas elencadas pela Comissdo das Comunidades Européias para a
melhoria da mobilidade urbana, destaca-se a promoc¢éo dos deslocamentos a pé e de bicicleta,
por meio de infraestrura adequada, incentivo pelas escolas e empresas e seguranca publica
para os ciclistas e pedestres; a otimizacdo do uso do veiculo, estimulando que mais pessoas
utilizem o mesmo carro; a inser¢cdo do transporte de mercadorias na logistica urbana,
estabelecendo por exemplo, que esse tipo de transporte seja feito nos centros urbanos por
meio de veiculos menores.

Observa-se também que as cidades brasileiras ndo possuem um projeto que priorizem o
transporte publico e nem outras formas alternativas de locomogao, como o uso de bicicletas e
andar a pé. As nossas cidades ainda séo planejadas com a finalidade de atender a demanda dos
veiculos particulares, por isso as intervencdes urbanisticas mais comuns sdo ampliacao de vias
e construcdo de viadutos. No entanto, acreditamos que esse tipo de intervencdo é
insustentavel, porque que o alargamento de vias e construgdo de viadutos ndo serd suficiente
para atender ao fluxo de veiculos e motos que tende a aumentar em progressdo geométrica. O
alargamento de vias é uma saida limitada, porque se chega a um ponto que ndo ha mais
possibilidade de ampliacédo, esbarra-se num aglomerado urbano consolidado onde néo é viavel
a desapropriacdo, quer em razdo do custo, quer em razdo da propria extensdo da area,
podendo comprometer a arquitetura e a estética da cidade.

Quanto aos servicos urbanos e a habitagdo, a Nova Carta de Atenas aponta que as
necessidades humanas evoluirdo rapidamente de modo que a cidade deve estar preparada para
disponibilizar aos cidadaos novos modelos de utilizacdo da cidade, seja como forma de acesso
aos equipamentos e aos servicos de educacdo, lazer, satde, cultura, seja habitacdo, de forma
adequada, modica e segura.

Essa indicacdo também € pertinente para as cidades brasileiras, principalmente em
relacdo ao lazer, que € uma funcdo freqlientemente relativizada e até mesmo ignorada, a

exemplo do que vem ocorrendo em relacdo a privatizacdo de espacos publicos destinados a
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recreacdo, nos loteamentos fechados. Esse fato demonstra que o Poder Publico ndo se
preocupa em subtrair da populacdo em geral espagos publicos de lazer.

A coeréncia econdmica da cidade europeia é encarada como forma de equilibrio entre a
globalizacdo e regionalizacdo, tendo como grande desafio o equilibrio entre os fatores
internos e externos.

Para que a cidade busque a coeréncia é necessario capitalizar seus recursos culturais e
naturais, levando em consideracdo seu passado historico para promover sua singularidade e
diversidade. Somente assim haverd um cenéario de vida e trabalho seguro, compatibilizando
prosperidade e qualidade de vida. Na visdo dos membros do Conselho Europeu de Urbanistas
(2004, p. 9):

Para aumentar as suas vantagens competitivas, as cidades vao se sentir cada vez
mais pressionadas a ligar-se as diversas redes que funcionam como sistemas
integradores, sendo as cidades os seus nds, relacionados fisicamente ou
virtualmente, ou ambos.

Compreendemos que o mercado imobiliario é uma rede econdmica que lanca seus
produtos no pais inteiro e que esses produtos sdo muito semelhantes, na maioria das vezes,
sdo idénticos; podemos perceber isso em relacdo ao padrdo construtivo de prédios de
apartamentos residenciais, que segue uma tendéncia homogénea em todo o pais, variando o
projeto arquitetdnico em conformidade com a renda do comprador. Os loteamentos fechados
também sdo produtos homogéneos do mercado imobiliario; € uma tendéncia que vem
crescendo Brasil afora.

Como se trata de um produto homogéneo, este tipo de empreendimento ndo se encaixa
na arquitetura das cidades, porque cada cidade tem um tracado particular. Quando o
loteamento fechado “entra” na cidade, ele rompe com todo seu tragado historico. A critica,
nesse caso, fundamenta-se no impacto do loteamento fechado para arquitetura e estética da
cidade, devido a sua extensdo e a sua forma ostensiva de segregagdo socioespacial provocada
pelos muros que os rodeiam.

Dessa forma, os loteamentos fechados comprometem a busca por uma identidade da
cidade, porque sdo um produto homogéneo que ndo passam despercebidos, ou seja, eles
atingem a arquitetura historica da cidade.

Ja a coeréncia ambiental baseia-se na ideia de sustentabilidade. A Nova Carta de Atenas
aponta como grandes desafios a utilizacdo sensata dos recursos naturais; 0S excessos da

poluicdo e degradacdo ambiental; diminui¢cdo do consumo, por meio de novas tecnologias de
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reciclagem; a producéo e o consumo de energia e o0 desenvolvimento da autosuficiéncia, no
sentido de eliminar a exportagdo dos seus residuos.
A foto abaixo mostra um exemplo de cidade sustentavel, que é Dezhou, localizada no

nordeste da China, que utiliza a energia solar para realizar suas atividades.

Foto 8 - Cidade de Dezhou (2010)
Fonte:< http://www.chinasolarcity.cn/Html/dezhou/151210479.html>. Acesso em:10 jul. 2010.

No tocante a natureza, paisagem e espacos livres, sdo vislumbrados de forma a garantir
que todos vivam e trabalhem em espagos proximos, para que possam usufruir do patriménio

cultural e natural, que deverdo ser cuidadosamente preservados e multiplicados e prevé que:

O planejamento do territdrio e urbanismo continuardo a ser as ferramentas eficazes
para conseguir a protecdo destes elementos do patrimdnio natural e cultural, bem
como o veiculo para criagdo de novos espacos livres que dardo coeréncia aos tecidos
urbanos. A relagcdo emocional do homem com o seu ambiente, o sentido de pertencer
ao sitio, € uma condicdo fundamental para alcancar a qualidade de vida na cidade.
As cidades e as aglomeracGes urbanas mais apreciadas sdo aquelas que
proporcionam uma experiéncia ambiental rica e positiva. A qualidade ambiental que
contribui para a harmonia social e a vitalidade cultural tornam-se um dos fatores-
chave do sucesso econdmico de uma cidade (CONSELHO EUROPEU DE
URBANISTAS, 2004, p. 10).

O planejamento das cidades deve primar pela criagdo de mais espacos abertos, areas de
recreacdo, porque esses espagos sdo componentes essenciais de qualidade ambiental, s&o
fatores que contribuem para que a cidade seja saudavel.


http://www.chinasolarcity.cn/Html/dezhou/151210479.html
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Foto 9 - Simulacdo do que seria uma cidade que tende a buscar a sustentabilidade (2010)
Fonte:< http://2.bp.blogspot.com>. Acesso em:10 jul. 2010.

A Carta de Atenas de 2003 também refere-se a importancia do espirito do lugar e da

cultura na coeréncia da cidade e na sua qualidade de vida, tendo em consideracdo que 75%

(setenta e cinco por cento) da populacdo européia vive nas cidades e descreve que: “O

desenho urbano e a composicdo urbana serdo os elementos essenciais para o renascimento das
cidades” (CONSELHO EUROPEU DE URBANISTAS, 2004, p. 13). A visdo aqui é de que o

tracado urbano deve preservar as peculiaridades locais face a tendéncia de homogeneizagao

das relacGes interpessoais, por intermédio de diferentes politicas de espacos urbanos e de

formas de intervencdo, que devem ser desempenhadas pelos urbanistas e cita as seguintes

intervencoes:

O relangcamento do desenho urbano e da composicdo urbana para proteger e
melhorar as ruas, as pragas, 0s caminhos de pebes e outros percursos, como
instrumentos da coesdo social e de continuidade do tecido urbano;

Reabilitacdo das formas urbanas ndo humanizadas de degradadas;

Medidas necessarias para facilitar os contactos entre as pessoas e para multiplicar
os locais de descanso e de lazer;

Medidas para melhorar o sentimento individual e coletivo de seguranca, que é um
elemento essencial da liberdade e bem-estar individuais;

Esforcos para criar ambientes urbanos simbélicos provenientes do espirito proprio
de cada lugar, valorizando assim a diversidade de carater de cada cidade;
Manutengdo e exigéncia de um alto nivel de exceléncia estética em todos os locais
da cidade;

Protecc¢do sistematica dos elementos do patriménio natural e cultural, assim como a
proteccdo e extensdo das redes de espacos abertos urbanos (CONSELHO
EUROPEU DE URBANISTAS, 2004, p. 11, grifo nosso).

Percebe-se que a maioria das recomendacfes sugeridas para as cidades européias se

enquadram na nossa realidade. Um tracado do sistema viario de forma a compor um sistema

integrado entre ruas e pracas para proporcionar maior coesdo social e continuidade do tecido
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urbano é uma excelente diretriz para todas as cidades brasileiras, representa avango em termos
de visdo de qualidade de vida para o presente e futuro.

Essa diretriz também serve para nos alertar do prejuizo que o loteamento fechado, com
a privatizacdo de vias publicas e areas de recreacdo, pode causar para a cidade, porque ele é
uma forma urbana ndo humanizada; estimula a ideia de que a seguranca deve ser individual e
ndo coletiva; ndo valoriza os ambientes urbanos peculiares de cada cidade, porque rompe
agressivamente a estética existente e € um empreendimento de baixo nivel de estética
arquiteténica, se considerarmos que a Vvisdo das pessoas que transitam pelas cidades é de
apenas uma portaria e muros.

A parte B da Nova Carta de Atenas ¢ subdivida em “Questdoes e desafios” e “Os
compromissos dos Urbanistas”. Ao tratar das questdes e desafios o documento faz um alerta
sobre a importancia do passado nos dias atuais para trazer a tona a reflexao critica sobre as
tendéncias contemporaneas, pois se 0 que vivemos hoje é fruto do ontem, o que viveremos
amanhé depende do que vivemos hoje.

Em relagdo a reducdo dos deslocamentos ou até mesmo do seu desaparecimento, aponta
que esse fator ndo implica melhores condi¢6es de acesso para todos porque ainda sim, havera
um grande nimero de excluidos dos beneficios da comunicacdo moderna, transporte, servicos
e equipamentos publicos.

Podemos fazer uma analogia com o0s nossos loteamentos fechados, que sdo
empreendimentos normalmente voltados para as classes com mais recursos financeiros, que
passam a usufruir de areas publicas que recebem bons equipamentos de lazer e excelentes
projetos paisagisticos, ao passo que os demais habitantes da cidade ficam excluidos do
usufruto desses beneficios.

Outro apontamento interessante destacado como desafio para as cidades européias € a
criacdo de opcoes de cultura e lazer, pois numa economia baseada no saber, onde a eficiéncia
das atividades econdmicas tende a evoluir constantemente, as pessoas terdo mais tempo livre
e, por isso serdo mais exigentes em suas maneiras de recreacéo.

Quanto a qualidade ambiental da cidade, a Nova Carta de Atenas 2003 chama atengédo
para a crescente polui¢do sobre a geracao de residuos, o que resulta em ma salde nas cidades
e aponta que: “Menos espagos exteriores e menos biodiversidade nas cidades sdo ameagas
para a qualidade da vida urbana e dos espagos publicos” (CONSELHO EUROPEU DE
URBANISTAS, 2004, p. 14).
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Analisando a Nova Carta de Atenas 2003, constata-se que para as cidades européias ja
foi identificada a necessidade de mais espagos publicos como condi¢do de sustentabilidade
urbano-ambiental. Nossas cidades, no entanto, adotam politicas urbanas que permitem a
privatizacao dos espacos publicos, como corre nos loteamentos fechados.

A Nova Carta de Atenas identifica como desafio o planejamento para alcancar a
sustentabilidade urbano-ambiental, pois “A necessidade de um ambiente sustentavel implica
também uma questdo atenta do espaco, para a qual o urbanismo e o planejamento estratégico
do territério sdo instrumentos essenciais”. (CONSELHO EUROPEU DE URBANISTAS,
2004, p.15).

O loteamento fechado deve ser objeto de andlises mais profundas pelos nossos
arquitetos urbanistas para que eles consigam desempenhar a funcdo de agentes de
transformacéo na politica de planejamento urbano. Observamos que, normalmente, a politica
de planejamento urbano tem sido concebida para atender aos interesses dos proprietarios
fundiarios e dos promotores imobiliarios e que ela ndo possui uma coeréncia ldgica de
continuidade de tracado urbano e que é carente de aspectos que promovam ou estimulem a
inclusdo social.

E interessante a transcricdo do seguinte trecho da Nova Carta de Atenas:

S80 necessarias novas regras para o desenho e composi¢do urbana, onde as partes
antigas e novas das cidades devem ser planeadas de maneira coerente para oferecer
solucBes apropriadas, ligando sempre o passado ao futuro. E preciso também que
existam lagos continuos entre os espagos livres e 0s espacos construidos — as
diferentes escalas territoriais desde o quarteirdo a cidade, e das redes de cidades ao
territorio global da Europa. As formas urbanas devem integrar uma mistura social e
urbana e devem contribuir para uma melhor qualidade de vida. O lazer na cidade
pode tornar-se uma combinagdo de ambientes virtuais e fisicos, com possibilidades
ainda desconhecidas (CONSELHO EUROPEU DE URBANISTAS, 2004, p.16).

Quando analisamos o loteamento fechado, fica evidente que sua pretensdo é romper
com os padrfes urbanisticos atuais de forma bem agressiva. Ele ndo se molda a cidade, ao seu
tracado, a sua cultura; a sua historia; ao seu sistema viario; ele impede, ele interrompe toda a
rede de mobilidade e rede social de uma cidade; ele € um né que compromete a vitalidade dos
espacos publicos e da sociedade.

O loteamento fechado ndo proporciona nenhuma espécie de integragdo urbana,
ambiental ou social. Ele contraria todos os aspectos que o Conselho Europeu de Urbanistas
considera importantes para o espirito do lugar e da cultura na coeréncia da cidade e na

qualidade de vida.
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Seré que nossas cidades possuem realidades tdo distintas das cidades européias a ponto
de descartarmos todas essas diretrizes? Acreditamos que ndo. Cidade e sociedade possuem
uma simbiose tdo perfeita que temos a cidade que a sociedade nos permite ter e a sociedade
vive na cidade que temos, de tal modo que uma é projecdo da outra, a cidade transforma a
sociedade e a sociedade por sua vez transforma a cidade.

A globalizacdo e as cidades em rede nos convidam a analisar a questdo urbana como
uma questdo mundial. Devemos apreciar e refletir essas recomendacbes sobre o
desenvolvimento urbano europeu, pois demonstramos muitas diretrizes que, se aplicadas ao
Brasil, seriam excelentes Coeréncia ¢ uma palavra de ordem e reflete a importancia do
equilibrio urbano-ambiental.

A Parte B da Nova Carta de Atenas 2003 trata das questdes e desafios das cidades
quanto as alteracdes sociais e politicas, econémicas e tecnologicas, ambientais e urbanas.

Em relacdo as alteracfes sociais e politicas ficou constatado que a tendéncia, uma das
consequéncias da globalizacdo, é a concorréncia entre as cidades. A cultura local recebe forte
influéncia das inovacGes tecnoldgicas e das culturas dos integrantes, a tal ponto que a cidade
deve estar preparada para atender a demanda de seus moradores e dos novos grupos de
consumidores e utilizadores que surgem ao lado dos habitantes.

Segundo o Conselho Europeu de Urbanistas (2004, p. 12): “Na Europa, as mudangas
radicais de governos influenciam o contexto do ordenamento e questdo das cidades. A falta de
regulamentacdo e a privatizacdo oferecem novas vias para o financiamento e permitem novos
projetos de desenvolvimento”.

O que ocorre é que a competicdo entre as cidades tem como consequéncia a docao de
uma gestdo publica com forte tendéncia empresarial, com resultados e visdes de curto prazo
direcionados pelos aspectos financeiros, bem diferente da ideia de promog¢&o do bem publico.

Como exemplo dessa influéncia, eles citam os:

[...] numerosos partenariados publico/privados, que tém um nitido compromisso
com as abordagens técnicas de “marketing” urbano ou procura de investimentos
promocionais. Isso conduz, por vezes, 0s poderes locais a negligenciar a
participacdo do publico nas politicas de urbanismo estratégico. Insuficiéncias da
democracia poderdo entdo emergir nas cidades que se apoiarem demasiado no setor
privado para distribuir os beneficios sociais do desenvolvimento. (CONSELHO
EUROPEU DE URBANISTAS, 2004, p. 12).

Esse alerta também se aplica ao Brasil, ja adotamos as parcerias publico — privadas e
muitos dos empreendimentos urbanisticos, como o loteamento fechado, sdo pautados nos

interesses privados e sdo implementados sem a participacdo da sociedade por meio de
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audiéncias publicas ou outras formas de gestdo participativa como os conselhos de politica

urbana. Outra questdo social apontada refere-se a segregacao socioespacial, pois

Zonas especialmente dedicadas a consumidores com rendimentos mais elevados
tendem frequentemente a aparecer em ambientes fechados, ao passo que 0s
habitantes mais pobres ficam sem abrigo ou vivem nas areas em declinio dos centros
das cidades ou dos seus arredores (CONSELHO EUROPEU DE URBANISTAS,
2004, p. 12).

Essa € uma tendéncia que se constata nas cidades brasileiras, sendo que a figura do
loteamento fechado ilustra bem esse enclausuramento das classes mais altas.

A Nova Carta de Atenas também, com fundamento na ideia de que a cidade ndo se
destina apenas a seus habitantes, mas também a um significativo nimero de usuérios, aponta
que, para atender a todos os usuarios, a cidade deve ter condi¢des de oferecer cada vez mais,
ambientes e servicos de alta qualidade, por isso o processo de planejamento urbano deve se
pautar no compromisso entre os diversos atores da cidade para garantir o desenvolvimento
sustentavel e a coesdo social.

Verifica-se entdo que algumas visdes e recomendagdes da Nova Carta de Atenas se
encaixam na nossa realidade, pois estamos construindo loteamentos fechados que
comprometem as funcBes sociais da cidade, relacionadas ao lazer e mobilidade, aléem de
promover uma explicita segregacdo social. O loteamento fechado também inviabiliza a
sustentabilidade urbana, porque é um modelo que rompe agressivamente a continuidade do
tecido urbano, provocando a ruptura do sistema viario e diminuindo a quantidade de vias
publicas da cidade, pois elas sdo privatizadas.

A importancia da analise da Nova Carta de Atenas 2003 € devido a sua origem, pois é
fruto das ideias dos pensadores profissionais da cidade. Precisamos pensar nas antigas funcdes
da cidade, quais sejam, morar, trabalhar, recrear e circular, que até hoje ndo conseguimos
alcancar em sua plenitude e também nos prepararmos para o desafio de desempenhar as novas
funcbes que as cidades em rede terdo que assumir como, por exemplo a incluséo social e a
sustentabilidade urbano-ambiental.

Quando ocorre a melhoria do nivel educacional e econémico, hd uma demanda mais
qualificada por servicos publicos e qualidade de vida. Isso faz com que o cumprimento da
funcdo social de circulagdo, por exemplo, seja mais complexo, pois as pessoas nao ficaréo
satisfeitas com a realizacdo de um bom sistema vario, elas irdo pleitear mais que isso, exigirdo

transporte publico com rapidez, modicidade, conforto e acessibilidade, além de outras formas
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eficazes de mobilidade como condicdes para utilizacdo de bicicletas e andar a pée,
estacionamento para os veiculos particulares.

Enfim, a medida em que o homem se desenvolve, e adquire no¢Bes mais sélida de
cidadania as demandas sociais se tornardo cada vez mais complexas. Tendo em vista essa
ideia, defendemos a necessidade de maior qualificacdo técnica dos urbanistas, so assim eles
terdo forca para enfrentar a politica urbana das cidades em que vivemos e promoverao as
mudangas necessarias para atingirmos a sustentabilidade urbana.

Os urbanistas, os pensadores das cidades tém um papel de profunda relevancia na
construcdo, na reproducdo, na sustentabilidade urbano-ambiental e na estética da cidade. Suas
ideias devem ser de consulta obrigatdria na implementacdo da politica urbana, que ndo pode
se resumir em leis que estabelecem direitos e deveres entre 0s agentes privados promotores do
parcelamento urbano e municipio, como ente juridico. A politica urbana é do interesse de
todos e deve ser pautada na democracia participativa, visando a inclusdo social como critério

de sustentabilidade urbana.

2.2. Funcao social da propriedade e da cidade

Antes de analisarmos a questdo da funcdo social da cidade é imprescindivel
compreendermos a funcédo social da propriedade urbana porque entre ambas existe verdadeira
simbiose, a ponto da auséncia de uma prejudicar a outra, ou seja, hd uma relacdo de
dependéncia existencial entre elas. Também sera necessario compreendermos gque 0 conceito
de propriedade sofreu significativa evolugdo Na visdo de Barros (1995, p. 82), as teorias que
foram formuladas sobre a origem e a legitimidade do direito de propriedade podem ser assim
resumidas:

Teoria da ocupagdo: trata a ocupagdo como fundamento da propriedade. “E a mais
antiga e também a mais erronea”. De acordo com essa teoria o surgimento da propriedade so
pode ocorrer com fundamento na lei, que ja pressupunha a propriedade individual, que a
organize devidamente e inclua a ocupagéo entre os respectivos modos de adquiri-la.

Teoria da Lei: a propriedade é criada pela lei, ou seja, é instituida pelo direito civil, é
como se fosse uma consagracao do direito positivo. Sua fragilidade € evidenciada diante da
possibilidade do legislador extingui-la ou modifica-la, uma vez que é seu proprio criador. O
equivoco aqui € que a propriedade ndo pode ter como fundamento a vontade humana,

devendo ser delegado ao legislador apenas o poder regulamentador do seu exercicio.
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Teoria da especificacdo: denominada como teoria do trabalho, foi formulada por
economistas. Por esta teoria a propriedade € vista como fruto do trabalho, pois ele é o criador
dos bens e constitui-se em titulo legitimo para a propriedade. Esta teoria ndo questiona se
deve ou ndo existir a propriedade, apenas se preocupa em identificar o proprietario.

Teoria da natureza humana: A propriedade é concebida como inerente a prépria
natureza humana, revela-se como condicdo da existéncia e liberdade do homem. A doutrina
da Igreja Catolica afirmava que a propriedade privada foi criada naturalmente para que o
homem pudesse prover o seu sustento e proteger sua familia.

A propriedade é um fato histérico, de existéncia remota e anterior a qualquer espécie de
regulamentacdo. Seu tratamento atual € conseqiiéncia de sua evolugdo no tempo, razao pela
qual deve ser objeto de bastante reflexdo, porque a propria histéria nos mostra que é
impossivel romper bruscamente com os lacos do passado. Para Monteiro (1995, p. 81) “a
propriedade tem justificada sua sobrevivéncia pelos incontaveis servicos prestados a
humanidade [...] ela representa uma necessidade econdmica das sociedades civilizadas e que
se impde ao legislador e ao jurista”.

N&o é possivel apontar com exatiddo como seu deu o inicio da propriedade. No entanto,
é provavel que surgiu como coletiva e foi ao longo dos anos se transformando em individual.

Para o direito romano a Unica forma de propriedade era a quiritaria, que deveria ser
precedida da existéncia de varios requisitos como a capacidade pessoal (exclusiva do cidaddo
romano), idoneidade da coisa (res mancipi) e seu modo de aquisicdo deveria ocorrer em
conformidade com o jus civile. A defesa da propriedade poderia ser feita por meio da acdo de
reivindicacgdo (res vindicatio).

Na Idade Média, o senhor, que situava-se no apice da escala social, era 0 grande
proprietéario, sendo que este direito de propriedade era confundido com a jurisdigdo politica.
Em baixo, tinha o vassalo, o servo e o semi-livre. Havia os fundos nobres e os fundos plebeus,
que eram obrigados a pagar contribuigdes onerosas em favor dos senhores. Era comum 0s
humildes serem afastados de suas propriedades pelos mais poderosos.

Ao longo dos tempos até chegar no seu conceito atual. Analisaremos 0 seu conceito

com a finalidade de facilitar a compreenséo do termo funcdo social da propriedade.

2.2.1. Conceito de propriedade
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O antigo Cdédigo Civil brasileiro (BRASIL, 1916), no seu art. 524 define a propriedade
como sendo o direito de usar, gozar e dispor de seus bens e reavé-los de quem que,
injustamente, os possua. Deste conceito, podemos extrair seus elementos caracteristicos, quais
sejam, o carater absoluto, o carater exclusivo e o irrevogavel.

O carater absoluto do direito de propriedade assegura ao proprietario a liberdade de
dispor do bem, legitimamente adquirido, do modo que Ihe aprouver, ou seja, ele tem o direito
de decidir como e quando vai usar a propriedade ou até mesmo se vai abandoné-la, inutiliz-la
ou destrui-la. A liberdade do proprietario é praticamente total quanto a disposicao do seu bem,
se sujeita apenas a limitacdo de ordem publica em beneficio do interesse publico ou pela
coexisténcia do direito de propriedade.

A exclusividade do direito de propriedade indica a existéncia de um Unico proprietario.
A mesma coisa ndo pode pertencer simultaneamente a mais de um proprietario. Mesmo na
hipétese de condominio ndo desaparece o carater exclusivo da propriedade, porque o0s
conddminos séo, conjuntamente, titulares do direito, ocorre apenas a subdivisdo abstrata da
propriedade em fracGes ideais. O Codigo Civil dispunha claramente sobre esse carater
exclusivo no seu art. 527: “O dominio presume-se exclusivo e ilimitado, até prova em
contrario” (BRASIL, 1916).

Em razdo destas duas caracteristicas, surge o carater irrevogavel da propriedade. Como
0 proprietario detém o poder absoluto de sua propriedade, todos os atos legais de disposicao
devem ser mantidos e respeitados. Devido ao carater exclusivo da propriedade, ela somente
desaparecera se for da vontade do proprietario. De acordo com o civilista Monteiro (1995,
p.90): “E irrevogavel ou perpétua, no sentido de que subsiste independentemente de exercicio,
enquanto ndo sobrevier causa legal extintiva”. A perpetuidade implica a possibilidade de
transmissdo da propriedade apds a morte do proprietario.

E importante destacar que essas caracteristicas essenciais da propriedade nio devem ser
compreendidas como ilimitadas. Para Silva (1996), o sentido de poder exclusivo e absoluto,
que se exerce sobre determinada coisa, em carater permanente, ndo se mostra arbitrario e
infinito:

[...] vai até onde ndo o impeca a natural limitacdo, imposta pela concorréncia de
outro direito igual ou superior a ele. Desse modo o direito de propriedade, que se
assegura em toda sua plenitude, para que possa seu titular dispor da coisa
livremente, fruindo-a a seu bel-prazer ou a alienando quando Ihe aprouver, sofre as
restricfes advindas do respeito a direitos alheios ou fundadas no préprio interesse

coletivo, em face dos principios juridicos que transforma a propriedade numa funcéo
social, com destino ligado ao bem estar do préprio povo (SILVA, 1996, p. 47).
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Ja o0 novo Cddigo Civil optou por considerar tais direitos como faculdades cabiveis ao
proprietéario e assim estabelece: “Art. 1228 - O proprietério tem a faculdade de usar, gozar e
dispor da coisa, e o direito de reavé-la do poder de quem quer que injustamente a possua ou
detenha” (BRASIL, 2002, ).

Além disso, adota explicitamente que o exercicio da propriedade devera atender as
finalidades sociais e preservar o meio ambiente é o que demonstra o §1°, do art.1228 do
Cadigo Civil:

O direito de propriedade deve ser exercido em consonancia com as suas finalidades
econdmicas e sociais e de modo que sejam preservados, de conformidade com o
estabelecido em lei especial, a flora, a fauna, as belezas naturais, o equilibrio

ecoldgico e o patrimdnio histérico e artistico, bem como evitada a poluicéo do ar e
das aguas (BRASIL, 2002).

Verifica-se que ndo ha como sustentar a tese de que a propriedade ndo conhece
restricdes e é incondicional, pois o que o atual Cédigo Civil afirma que a propriedade, dentro
do subsistema de direito civil, também deve ser interpretada sob a 6tica da sua funcédo social,
conforme prevé a nossa Constituicdo Federal. Ndo se trata da total extingdo do carater
absoluto e exclusivo da propriedade, mas significa que tais atributos serdo relativizados até

que a funcéo social da propriedade seja atingida.

2.2.2. Funcéo social da propriedade

Para Chemeris (2002, p. 68), embora o Codigo Civil de 1916 (art. 524) tenha adotado o
pensamento individualista, inspirado no Cédigo de Napoledo, a ideia de fungdo social ganhou
espaco em sede de Constituicdo Federal Brasileira, na Carta de 1934 (art. 113, inc.17),
segundo o qual ¢ garantido o direito de propriedade, “que nao podera ser exercido contra
interesse social ou coletivo, na forma que a lei determinar”.

A Constitui¢do de 1937, em seu art. 112, §14, assegura “o direito de propriedade, salvo
a desapropriagdo por necessidade ou utilidade publica, mediante indenizagdo prévia”
(BRASIL, 1937) Silenciou quanto ao interesse social.

Ja a Carta Magna de 1946 trouxe novamente a ideia de funcdo social, ao estabelecer que
0 “uso da propriedade sera condicionado ao bem-estar social” (art. 147).

A Emenda Constitucional 1/69 assegurou a funcdo social da propriedade como principio
para o desenvolvimento nacional e a justica social (art. 160, Il1). A partir desse momento a

funcdo social da propriedade passou a ser constante na Lei Maior (CHEMERIS, 2002).
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O Estado Democratico de Direito fundamenta-se basicamente na intervencdo do Estado
a favor dos mais necessitados economicamente.
Na visdo de Bonavides (1996, p. 43):

[...] o Estado social caracteriza-se pelo asseguramento dos direitos do trabalho, da
previdéncia, da educacdo, pela intervencdo na economia como distribuidor, ditando
salario, manipulando a moeda, regulando os precos, combatendo o desemprego,
protegendo os enfermos, dando a trabalhador e ao burocrata a casa propria,
controlando as profissbes, comprando a producdo, financiando as exportacGes,
concedendo créditos, instituindo comissdes de abastecimento, provendo necessidades
individuais, enfrentando crises econémicas, colocando na sociedade todas as classes
na mais estreita dependéncia de seu poderio econdmico, politico e social e estendendo
sua influéncia a quase todos os dominios que dantes pertenciam em grande parte, a
area de iniciativa individual.

O Estado social, acrescenta 0 mesmo autor, por sua natureza € um Estado
intervencionista, “que requer sempre a presenca militante do poder politico nas esferas
sociais, onde cresceu a dependéncia do individuo, pela impossibilidade em que este se acha,
perante fatores alheios a sua vontade, de prover certas necessidades existenciais minimas”
(BONAVIDES, 1996, p. 42).

A expressao “Estado Democratico de Direito” adotada pela Constituigdo da Republica
de 1988, em seu art. 1° retrata 0 compromisso entre as concep¢des liberalizante e socializante
do Estado. E exatamente com fundamento nesta ideia de compromisso que a Constituicdo da
Republica consagra o direito de propriedade (art. 5°, XXII) desde que cumpra a sua funcdo
social (art. 5°, XXIII). Aparentemente séo ideias contraditdrias, mas demonstram exatamente
o limite do exercicio da propriedade com o objetivo da alcancar a funcdo social da
propriedade, que sé é possivel mediante acdo intervencionista do Estado.

Para Chemeris (2002), a funcdo social da propriedade significa a materializacdo dos
principios da igualdade, da cidadania e da dignidade da pessoa humana, primando pelo
equilibrio evocado pelo conteddo social positivado no Estado Social e Democratico de
Direito.

A Constituicdo Federal ao estabelecer em seu art.1°, 1ll, o principio da dignidade da
pessoa humana, indica que todos os direitos fundamentais, inclusive o da propriedade séo
norteados pelo principio da dignidade da pessoa humana. Assim, todas as garantias
constitucionais individuais devem proporcionar uma existéncia digna aos homens e mulheres.

Este é principio maior do sistema constitucional do nosso pais, porque somente com

pessoas que desfrutam de uma existéncia digna € possivel falar nos demais principios
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fundamentais do nosso Estado, quais sejam, a soberania, a cidadania, os valores sociais do
trabalho e da livre iniciativa e o pluralismo politico.

Além disso, a Carta Magna prevé como objetivo fundamental do nosso pais “erradicar a
pobreza e a marginalidade e reduzir a desigualdades sociais e regionais” (art. 3°, III). Isto
indica que a dignidade da pessoa humana deve ser interpretada também sob a otica do
principio da igualdade.

A igualdade concebida no nosso sistema juridico indica que o tratamento aos desiguais
deve ser atingindo proporcionalmente as suas desigualdades. Num primeiro momento,
poderiamos imaginar que o principio da isonomia nos indica que todos devem ser tratados
tendo um vista um Unico padrdo, um Unico referencial. No entanto, isto s6 seria possivel se
todos os cidaddos possuissem o mesmo nivel social e econbmico. Como nossa sociedade é
notoriamente desigual, a aplicacdo do principio da igualdade requer habilidoso manejo para
gue ndo seja desvirtuada.

Segundo Mello (1999, p. 12):

O principio da igualdade interdita tratamento desuniforme as pessoas. Sem embargo,
consoante se observou, o préprio da lei, sua fungdo precipua, reside exata e
precisamente em dispensar tratamentos desiguais. Isto €, as normas legais nada mais
fazem que discriminar situa¢fes, & moda que as pessoas compreendidas em umas ou
em outras vém a ser acolhida por regimes diferentes. Donde, a algumas séo
deferidos determinados direitos e obrigacfes que ndo assistem a outras, por
abrigadas em diversa categoria, regulada por diferente plexo de obrigacbes e
direitos.

O objetivo é alcancar a igualdade por intermédio da lei, ou seja, que a lei se transforme
no instrumento que viabilize a aplicacdo do principio da isonomia. A propriedade ndo é
dirigida por si s6 ao cumprimento da funcéo social, € a lei que impulsiona esta atuacdo.

A funcdo social da propriedade se constitui na limitacdo do exercicio do direito de
propriedade quanto ao seu carater absoluto e exclusivo, com o objetivo de fazer com que a
propriedade seja utilizada para promover o desenvolvimento econdmico e social.

A propriedade urbana cumpre funcdo social quando é utilizada em beneficio da
sociedade. De acordo com as diretrizes da nossa politica urbana nacional previstas na
Constituicdo Federal de 1988, cabe ao plano diretor das cidades contemplar as formas de
cumprimento da funcdo social da propriedade. O que quer dizer que o plano diretor deve
definir quais as formas de utilizacdo da propriedade séo consideradas como cumpridoras da

funcéo social. Com isso, a funcdo social da propriedade urbana ganha contornos mais precisos
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que garantem a eficicia dos instrumentos que irdo dar aplicabilidade ao cumprimento da
funcéo social da propriedade.

Num loteamento urbano, temos a incidéncia da funcdo social da propriedade urbana
porque € imprescindivel que ocorra o parcelamento das glebas urbanas para que a cidade
possa se desenvolver, até mesmo porque hoje ja dispomos de instrumentos juridicos
adequados para promover a inducdo do parcelamento, com a finalidade de eliminar, ou pelo
menos, amenizar os efeitos maléficos da especulagdo imobiliaria e dos vazios urbanos.

O parcelamento urbano, no entanto, nem sempre pode ser considerado como forma de
cumprimento da funcdo social da propriedade que foi subdivida, porque sempre sera uma
atividade de significativo impacto urbano e ambiental, razdo pela qual varias questdes devem
ser previamente consideradas para ao final considera-lo cumpridor da fungdo social da
propriedade urbana.

O parcelamento urbano nao é algo estatico, um simples recorte de gleba dando um novo
tracado a cidade, é bem mais que isso. Ele vai moldando, criando e reinventando a cidade em
que vivemos, por isso temos que fiscaliza-lo de forma mais precisa para identifica-lo como
um parcelamento que cumpre ou ndo a fungédo social da propriedade. Devemos nos perguntar:
ele resulta em beneficio social para a cidade?

Esse questionamento assume relevancia juridica porque a funcao social da propriedade
prevista no art. 5°, XXIII, da Constituicdo Federal, segundo o entendimento de Chemeris
(2002, p. 66,) seria um interesse transindividual de natureza difusa e acrescenta gque,
“tratando-se de um interesse difuso, autorizaria o cidaddo a exigir da parte do proprietario o
cumprimento daquele dispositivo™.

Temos aqui o surgimento de um direito fundamental social, o que nos permite concluir
que estamos diante de um interesse subjetivo publico, em oposicdo & propriedade prevista no
inciso XXII, do mesmo artigo, que deve ser entendida como direito subjetivo individual. A
compreensdo deste interesse como transindividual é de extrema relevancia, porque implica a
possibilidade de requerer ao Judiciario o seu efetivo cumprimento por meio das acbes
coletivas.

E importante destacar que quando ocorre incidéncia de uma funcio social sobre um
direito subjetivo, ocorre a transformacdo deste direito em dever. No entanto, como ja
ponderamos anteriormente, a incidéncia desta funcao social ndo significa o aniquilamento da
liberdade do proprietario face a sua propriedade, ocorre apenas o0 seu condicionamento as

exigéncias de interesse superior.



80

Além disso, o loteamento urbano é uma atividade econdmica que também deve possuir
uma funcdo social. De acordo com a Constituicdo Federal, a ordem econémica, fundada na
valorizagédo do trabalho humano e na livre iniciativa, tem por fim assegurar a todos existéncia
digna, conforme os ditames da justica social, observado dentre outros principios, a fungédo
social da propriedade (art. 170, 111). Esta previsao indica que a atividade econémica deve ser
desenvolvida para atingir o bem-estar social, de modo a assegurar a todos existéncia digna.

Verifica-se entdo a relevancia do loteamento urbano na cidade que também tem
obrigacdo de cumprir sua funcdo social. Com isso, temos que o loteamento urbano é uma
atividade econdmica que resultou da tentativa de cumprimento da funcdo social da
propriedade. Ele possui uma espécie de bi-funcdo social, dai sua relevancia para o
desenvolvimento sustentavel de uma cidade que também deve cumprir uma funcéo social.

Normalmente usa-se a expressao funcédo social da propriedade no singular, porque nesse
caso temos uma funcdo de dar uma destinacdo, a obrigacdo de desempenhar um papel, de
atribuir uma utilizacdo, que poderé ser por meio de edificagdo compulséria ou parcelamento
compulsorio. O cumprimento de qualquer destas espécies € caracterizado como cumprimento
da funcéo social da propriedade.

O Estatuto da Cidade no art. 5° inciso, que regulamenta a diretriz constitucional
prevista no artigo 182, 84°, estabeleceu esses trés instrumentos como forma cogente de
cumprimento da funcdo social da propriedade e, ainda, foi além, estabeleceu também a
incidéncia do Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU) Progressivo como forma de
penalizar o proprietario que ndo parcelar, utilizar ou edificar (art. 7°).

Apos a aplicacdo do IPTU Progressivo no tempo por um periodo de cinco anos, o
municipio poderéa desapropriar o imével e pagar o proprietario com titulo da divida publica
(art. 8°). Desse modo, o0s instrumentos de cumprimento da fungéo social da propriedade séo
muito bem definidos e possuem uma l6gica coercitiva muito interessante que realmente induz
ao efetivo exercicio da funcdo social da propriedade. No entanto, como comentamos mais
adiante, a aplicacdo destes instrumentos depende de previsdo legal, devendo possuir

consonancia com a politica urbana local prevista no Plano Diretor.

2.2.3. Funcéo social da cidade
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Na cidade, a situacdo de funcdo social ja € bem mais complexa, razdo pela qual
normalmente usamos a expressdo no plural, pois a cidade possui vérias fun¢des sociais a
desempenhar. As fungfes sociais de uma cidade tém relacdo direta e depende das funcdes
sociais da propriedade e da atividade econémica e o loteamento urbano elucida bem esse
raciocinio.

No nosso ordenamento juridico ndo temos um conceito de fungdo social da cidade. A
nossa atual Constituicdo Federal, ao dispor sobre a Politica de desenvolvimento urbano no seu
art. 182, estabelece que o objetivo dessa politica é “ordenar o pleno desenvolvimento das
fungdes da cidade e garantir o bem-estar de seus habitantes” (BRASIL, 1988)

O Estatuto da Cidade ao regulamentar a politica de desenvolvimento urbano também
nédo estabelece um conceito de funcéo social da cidade, mas elenca no inciso | do seu artigo
2°, que o direito a cidades sustentaveis € garantido na medida em que a cidade consegue
fornecer ao cidaddo o direito a terra urbana, & moradia, ao saneamento ambiental, a
infraestrutura urbana, ao transporte e aos servicos publicos, ao trabalho e ao lazer, para as
presentes e futuras geracoes.

Com isso, o Estatuto da Cidade avanca estabelecendo um contorno juridico para as
funcBes sociais da cidade ao citar algumas formas de cumprimento de sua funcdo social.
Podemos perceber que as funcdes sociais da cidade previstas na Carta de Atenas, quais sejam,
circulacéo, trabalho, lazer e habitacdo foram contempladas no Estatuto da Cidade.

Para Bertolo (2006, p. 37) :

[...] as fungBes urbanas na Carta de Atenas de 1933 permanecem atual e permitem o
preenchimento inicial do contedo da expressdo no texto constitucional brasileiro
quanto a dimensdo espacial urbana, ai compreendida. N&o significam, contudo,
apego a concepcdo modernista e funcional com que foram enunciadas.

Essas quatro funcbes também representam as formas funcionais que as cidades
deveriam desempenhar. No entanto, elas ainda sdo atuais porque ndo representam as
atividades basicas necessarias para uma vida urbana hoje; podemos dizer que representam o
minimo que uma cidade deve oferecer aos seus habitantes.

As funcbes da cidade contempordnea assumem contornos mais amplos. Ainda sdo
contempladas de acordo com as necessidades humanas. Como a vida urbana vai se tornando
cada vez mais complexa e exigente, a cidade vai assumindo cada vez mais fungdes, sejam

urbanisticas, sejam socioecondmicas, sejam de gestdo administrativa.
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A medida que o homem evolui em sua cidadania, ele passa a ser mais exigente com a
qualidade da vida urbana e com a sua sustentabilidade. Consequentemente a cidade passa a
assumir mais “func¢des” para garantir a dignidade da vida humana.

As funcbes sociais da cidade sdo essencialmente dindmicas e variam em razdo das
peculiaridades locais. Cada cidade possui fungdes sociais distintas, quer em termos de
caracterizagdo ou em termos de prioridade. Isso ndo significa que ndo possuam varias funcdes
semelhantes e até mesmo idénticas.

Para que a cidade brasileira desempenhe de forma eficiente estas funcdes sociais é
imprescindivel a compatibilidade com o nosso sistema constitucional. J& mencionamos a
relevancia do principio da dignidade da pessoa humana, que deve ser o preceito basilar de
qualquer conduta que tenha como finalidade atingir o comprimento da funcdo social da
cidade. Ndo podemos esquecer jamais que o0 objetivo de melhorias na cidade, principalmente
no ambito do desenvolvimento econémico deve ter como meta principal proporcionar ao
homem existéncia digna. A cidade é, por exceléncia, o habitat do homem que merece ser
tratado como cidad&o.

Além de observar os preceitos constitucionais da dignidade da pessoa humana e da
cidadania, os demais preceitos elencados nos artigos. 5° e 6° da Constituicdo Federal devem
ser respeitados, porque a ideia de cumprimento da funcdo social da cidade esta
umbilicalmente ligada a sua capacidade de proporcionar a seus habitantes o direito a vida, a
seguranca, a igualdade, a propriedade e a liberdade (CF/88, art. 5°, caput) e a sua capacidade
de garantir a todos um piso vital minimo, compreendido pelos direitos sociais a educacao, a
salde, ao lazer, ao trabalho, a previdéncia social, a maternidade, a infancia, a assisténcia aos
desamparados, entre outros elencados no art. 6°°. E por meio da composicdo harménica de
todos estes preceitos constitucionais que a cidade conseguira alcancar seu pleno
desenvolvimento.

Né&o ¢é tarefa facil, porque requer habilidade, sensibilidade e muito conhecimento para
que o administrador publico seja capaz de conjugar todas estas garantias constitucionais com
0s interesses da iniciativa privada, a grande promotora do desenvolvimento econémico, que
tem como principal objetivo a obtencdo de lucro. Como o interesse publico é por natureza
antagbnico ao interesse privado, cabe ao administrador publico equilibra-los de forma que se

possa alcancar o tdo almejado desenvolvimento pleno, ou melhor, o desenvolvimento

*FIORILLO, Celso Antonio Pacheco. Curso de Direito Ambiental Brasileiro. 4. ed. Sio Paulo: Saraiva, 2003.
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sustentavel da cidade. A experiéncia profissional permite afirmar que a cultura dos nossos
governantes € enxergar que toda espécie de atividade econémica a ser desempenhada na
cidade é sempre benéfica e capaz de proporcionar o pleno desenvolvimento. Trata-se de
raciocinio simplista, pois se entende que o crescimento da atividade econdmica proporcionara
0 desenvolvimento da cidade, como se o0 crescimento por si SO levasse ao desenvolvimento
urbano.

Esse entendimento é que faz com que os administradores proporcionem regalias aos
empresarios, chegando ao ponto de alterar a legislacdo municipal para atender aos seus
interesses. Percebe-se que as politicas urbanas locais sdo construidas de acordo com as novas
situacBes colocadas pelo mercado imobiliario, ou seja, a legislacdo urbanistica torna-se
casuistica.

Na verdade, a nossa politica de desenvolvimento urbano, na préatica, ndo privilegia um
planejamento, ela é realizada pontualmente de modo a atender os interesses envolvidos em
cada empreendimento, para assegurar que ele ocorra, independentemente da existéncia de um
estudo sobre a implantacdo dos loteamentos fechados. Percebe que a figura do loteamento
fechado € vista como um produto do mercado imobiliario que estd presente em varias cidades
grandes e desenvolvidas. O que ocorre € a concorréncia entre as cidades no sentido de qual
tem maior capacidade de atrair investimentos privados.

Desenvolvimento sustentavel ou pleno desenvolvimento da cidade significa que o seu
crescimento econémico deve ser direcionado para a promocao de habitacdo descente, ou seja,
moradias com razoaveis condi¢cdes de habitabilidade em locais adequados ao adensamento
populacional e providos de infraestrutura basica. A infraestrutura do sistema viario assim
como o planejamento de sua expansédo deve ter como finalidade garantir ao cidaddo o seu
direito de circular livremente pela cidade.

O desenvolvimento da cidade também deve ser capaz de fornecer possibilidades reais de
trabalho. Outra fungédo social da cidade de suma importancia € proporcionar lazer aos seus
habitantes. E atribuicdo do municipio destinar areas de lazer e recreagdo, por meio da
construcdo de pracas, parques, quadras de esporte, etc.

O engenheiro, arquiteto e paisagista dos parques parisienses, Forestier, faz o seguinte
relato a Corbusier (2000, p. 188) “Digo que as cidades atuais correm perigo mortal. Como
livrar-se dele? As municipalidades nada podem: seria preciso criar espagos verdes de 20, 30,

40, 50% da superficie das cidades. Inatil sonhar com isso. A situagdo ¢ angustiante”.



84

Até agora tratamos apenas da funcdo social da propriedade privada, no entanto a
propriedade publica também deve cumprir sua fungdo social. A questdo é de grande
relevancia para nosso estudo, porque com a privatizacao dos bens publicos de uso comum nos
loteamentos fechados, essas areas publicas deixam de cumprir sua funcdo social. As areas
destinadas a recreacéo e ao lazer, assim como as vias publicas deixam de atender a sua funcao
social que é o seu usufruto pela populagdo em geral.

Di Pietro (2005) entende que a ideia de funcéo social, enquanto dever de utilizacdo é
compativel com a propriedade publica, a qual ja tem uma finalidade publica inerente, devendo
inclusive ampliar essa finalidade pablica para atender ao pleno desenvolvimento das funcgdes
sociais da cidade e ao bem estar dos seus habitantes.

Para a autora, é possivel e até aconselhavel que a Administracdo Publica acrescente aos
bens de uso comum do povo outros usos, para atender a interesse publico ou privado, desde
que ndo prejudiquem a finalidade a que o bem esta afetado e faz a seguinte consideragao: “Se
a funcéo social da propriedade publica impde para o poder publico um dever, significa para 0s
cidaddos um direito de natureza coletiva exigivel judicialmente, em especial pela via de acéo
popular e acgdo civil publica” (DI PIETRO, 2005, p. 97)

O fato dos bens publicos de uso comum dos loteamentos fechados atenderem somente
ao interesse dos seus moradores implica ofensa a fungédo social desses bens, que desde sua
origem estdo legalmente afetados ao lazer e circulagdo da populagdo em geral. Com isso
temos que essa espécie de privatizacdo impede o cumprimento da funcdo social do bem
publico e compromete também o cumprimento de duas funcdes sociais da cidade, que séo o
lazer e a circulagao.

A Unica forma que o municipio possui de enfrentar e garantir o cumprimento da fungéo
social da propriedade e das fungdes sociais da cidade é por meio de uma politica urbana que
estabeleca um planejamento urbano-ambiental sustentavel, que deve, necessariamente, ser
contemplada em lei, devido a essa relevancia analisaremos as leis que tratam de politica

urbana em Uberlandia, no proximo capitulo.
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CAPITULO 3 - A politica urbana de Uberlandia

Analisaremos agora a politica urbana adotada em Uberlandia e para isso é importante,
primeiramente, compreendermos o conceito de politica, para depois descrevermos 0s
contornos da politica urbana, e ao final, termos condicGes de aferir se a politica urbana de
Uberlandia, prevista em lei, visa ao pleno desenvolvimento das fungdes sociais da cidade, se a
sua aplicacdo tem como finalidade a promogédo da dignidade das pessoas que aqui moram,
bem como de todos os seus usuarios.

Uberlandia é uma cidade pdlo, por isso atrai varias pessoas constantemente, temos gente
chegando todos os dias para atividades diurnas, como as pessoas que vem para trabalhar ou
estudar e ao final do dia retornam para suas cidades. Temos também muitas pessoas que ficam
alguns dias em nossa cidade para tratarem de negdcios, fazerem cursos e até mesmo turismo.
Por isso, a nossa politica urbana deve atender aos interesses dessa diversidade de usuérios,
porque todos eles tém o direito de circular livremente por todo o territorio, assim como

usufruir de seus espacos publicos destinados ao lazer.
3.1. Politica urbana

Politica € a arte da ciéncia de governar bem um povo de um determinado Estado. Por
IS0, seu objetivo é estabelecer as diretrizes, 0s principios indispensaveis que 0s governantes
devem seguir para alcancar as finalidades do Estado. Nesse sentido, afirma Silva (1996, p.
389):

[...]. a politica mostra o corpo de doutrinas, indispensaveis ao bom governo de um
povo, dentro das quais devem ser estabelecidas as normas juridicas necessarias ao
bom funcionamento das instituicdes administrativas do Estado, para que assegure a
realizacdo de seus fundamentais objetivos, e para que traga a tranqilidade e o bem-
estar a todos quantos nele se integrem (grifos do autor).

Compreendemos que a politica encontra-se descrita na norma juridica, mas cabe aos
governantes a sua adequada aplicacdo, ou seja, ela so se efetiva quando da sua aplicagéo.

Nesse sentido, Vichi (2007, p. 86) argumenta que [...] “quando uma determinada
politica pablica encontra amparo legal em regras ou principios esta apta a ser concretizada por

intermédio do direito”.
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O nosso direito, no entanto, ndo estabeleceu um conceito juridico de politica pablica,
mas contempla de forma bem clara seus objetivos e diretrizes, principalmente em relacéo a
politica urbana.

Podemos dizer que nossa politica urbana encontra todo seu contorno juridico no Direito
Urbanistico. No Brasil, o Direito Urbanistico foi tratado por um bom tempo, pela maioria dos
doutrinadores, como ramo do Direito Administrativo. A autonomia do direito urbanistico é
afirmada pela Constituicdo Federal de 1988 ao fixar seus objetivos e instrumentos, pois o
tratou como disciplina juridica ao dispor no seu art. 24 (I c/c §1° e §2°), que compete a Unido
editar normas gerais de direito urbanistico, cabendo aos Estados legislar de forma
suplementar, sendo que os municipios, por sua vez, poderdo legislar também de forma a
suplementar as normas federais e estaduais, no que couber, conforme previsto no art. 30, II,
da CF/88.

E pertinente analisarmos essa questdo para que possamos compreender porque somos
carentes em termos de aplicacdo de politica urbana. Boa parte desse nosso atraso se deve ao
fato de nossas escolas de direito ainda insistirem em adotar uma grade curricular com quatro
anos de direito civil e apenas um, no maximo dois anos de direito administrativo, sendo que
nesse contexto, o direito urbanistico, quando visto é rapidamente abordado dentro da
disciplina direito administrativo.

Temos uma heranca doutrinaria que encara a propriedade de forma individualista, que
ndo se coaduna com 0 nosso processo de urbanizacdo. Fernandes (2001), ao discorrer sobre 0
assunto, alerta que a pesquisa académica sobre as complexidades da urbanizacdo é muito
deficitéaria e aponta como consequiéncia o descrédito do direito pelos urbanistas. Isto se deve

ao fato de que o direito tem sido reduzido a sua dimenséo instrumental e afirma que:

De modo geral, o direito tem sido subestimado pelos analistas mais (sic) radicais
como se fosse tdo somente um instrumento politico de discriminacdo e exclusao
social, ou aceito sem reservas por outros, ou como se fosse meramente um
instrumento técnico, objetivo e ndo problematico, que se presta a dar solucdes
imediatas aos galopantes problemas urbanos e sociais (FERNANDES, 2001, p. 18).

O direito urbanistico ganhou um contorno mais definido e adquiriu maior prestigio com
a publicacdo do Estatuto da Cidade. No entanto, ainda ndo avangcamos em nossos estudos
académicos, sobre a relagdo dos avancos do processo de urbanizacao e o direito urbanistico e
ambiental. O direito precisa encarar a interdisciplinaridade das questdes urbanas e assumir
uma postura mais expressiva como ciéncia social e ndo apenas para oferecer os meios de

aplicacdo dos varios instrumentos urbanisticos contemplados no Estatuto da Cidade.
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E necessario uma releitura da legislacio ja aprovada e da Legislacdo futura, sob a ética
da nova politica urbana disposta na Constituicdo Federal de 1988. Para isso, Fernandes (2001,
p. 22) considera que o mais importante ¢ “mudar o paradigma da interpretacdo”, sendo que a

postura do judiciario é de fundamental relevancia e conclui que:

Mesmo com a reforma constitucional de 1988, a ordem juridica ainda néo reflete a
ordem urbana existente no Brasil, com o que mudancas politicas futuras ainda seréo
necessarias para criar um quadro juridico-politico que efetivamente expresse a
natureza e a dindmica do processo de urbanizacao brasileiro.

O direito urbanistico tem como razdo de ser a politica urbana. Nesse sentido,
concordamos com Sundfeld (2003, p. 49), ao entender que a Constituicdo de 1988, em razéo
do tratamento dado a politica de desenvolvimento urbano, deve atender as fun¢des sociais da

cidade e garantir o bem-estar dos seus habitantes, e afirma que:

O direito urbanistico surge, entdo, como o direito da politica de desenvolvimento
urbano, em trés sentidos: a) como conjunto das normas que disciplinam a fixacao
dos objetivos da politica urbana (exemplo: normas constitucionais; b)como conjunto
de textos normativos em que estdo fixados os objetivos da politica urbana (os planos
urbanisticos, por exemplo); ¢) como conjunto de normas em que estdo previstos e
regulados os instrumentos de implementacdo da politica urbana (o prdprio Estatuto
da Cidade, entre outros) (grifos do autor).

Para o referido autor, a Constituicdo Federal de 1988 define como objeto do direito
urbanistico a politica urbana, a qual pode ser compreendida como a politica das funcgdes
sociais da cidade e considerando outras delimitac6es referenciadas na Constituicdo Federal de
1988 como as expressdes solo urbano, area urbana conclui que “O direito urbanistico é o
direito da politica espacial da cidade” (SUNDFELD, 2003, p. 49).

A Constituicdo Federal de 1988 estabeleceu que a politica de desenvolvimento urbano
deve ser executada pelo Poder Publico municipal, o que indica que a aplicacdo das normas
juridicas incidem € na cidade, é no territorio local, porque a Unido cabe a legislacdo das
normas gerais, que deverdo ser suplementadas pelos Estados e, por ultimo, pelos municipios,
que a rigor aplicardo, de forma efetiva, a politica urbana.

E na cidade que podemos conferir se a politica urbana esta realmente sendo efetivada
segundo a finalidade da norma. Aqui podemos aferir se 0 Prefeito Municipal possui uma
politica urbana nos moldes das diretrizes gerais previstas na Constituicdo Federal e apta a
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atingir o objetivo de ordenar o pleno desenvolvimento das funcdes sociais da cidade de modo
a garantir o bem-estar de seus habitantes™.

A Constituicdo Federal, ao instituir que a politica urbana deve ser executada pelo poder
local, adotou o conceito tradicional da sociologia no qual o “tema da politica urbana esta
diretamente ligado com o poder local” (CASTELLS, 2000, p. 351).

A funcéo politica a ser exercida pelo Chefe do Poder Executivo € a pura expressao de
gestdo administrativa do patrimonio e dos interesses do povo. Trata-se de fungdo, que aqui
deve ser encarada como obrigacdo, pois ndao cabe ao Prefeito e secretarios municipais
decidirem se vdo ou ndo efetivar a politica urbana em conformidade com as diretrizes e
objetivos constitucionais, eles devem sim, fazer a justa gestdo do espaco urbano.

Para Castells (2000, p. 374), “O campo da ‘politica urbana’ remete a trés especificagoes
teoricas: o politico, a politica, o ‘urbano’ (grifos do autor). Essa visdo nos aponta que a
politica, enquanto aplicacdo de normas, depende diretamente de seu aplicador, que é o
politico, sendo que dessa simbiose teremos ou ndo as mudangas nas relacdes com o espago
urbano.

Para Castells (2000, p. 374), “O estudo da politica urbana se decompde em dois campos
analiticos indissoluvelmente ligados a realidade social: a planificacdo urbana sob suas
diferentes formas, e 0s movimentos sociais urbanos” (grifos do autor)

A planificacdo urbana é uma estratégia do politico que consiste em promover uma
regulamentacdo para garantir que prevaleca o0 modo de producdo dominante, juntamente com
os interesses da classe social dominante. J& movimento social é compreendido como
organizacao social capaz de promover mudancas qualitativas na lei e nas praticas, como por
exemplo, a gestdo democratica urbana (CASTELLS, 2000).

Percebemos em Uberlandia a tendéncia de planificacdo urbana, porque o parcelamento
do solo tem sido feito de modo a atender aos interesses do mercado imobiliario, como é o
caso das alteracdes na legislacdo local para legalizar a criacdo do loteamento fechado, que é
um produto criado pelo préprio mercado imobiliario, como demonstraremos com mais
profundidade ao tratarmos da politica urbana uberlandense. Mas, no pais todo, de modo geral,

é explicita a predominancia dos interesses das classes dominantes no tratamento das questdes

0 principio apresentado no Art. 182 da Constituigio Federal de 1988 destaca que: “A politica de
desenvolvimento urbano, executada pelo Poder Pablico municipal, conforme diretrizes gerais fixadas em lei, tem
por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das func¢@es sociais da cidade e garantir o bem- estar de seus
habitantes” (BRASIL, 1988).
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urbanas, tornando-se mais evidente quando nos referimos a legislacdo de parcelamento, uso e
zoneamento do solo urbano, bem como o enfrentamento da questdo da funcdo social da
propriedade urbana, que vem sendo ignorada nos planos diretores locais. S&o aspectos que
refletem diretamente no valor da terra, na especulacdo imobiliaria, que rende bons frutos aos
latifundiarios urbanos.

Temos uma excelente politica urbana institucionalizada na Constituicdo Federal e muito
bem regulamentada no Estatuto da Cidade, porém a politica urbana local tem sido deficitaria
em termos de avancos para alcancgar os objetivos da politica urbana constitucional, porque a
legislacdo local ndo pode se limitar a reproduzir a legislacdo geral, ela deve avancar mais, no
sentido de torné-la eficaz. Por isso, defendemos que ndo basta 0 municipio constar em seu
plano diretor, por exemplo, que a utilizagdo, a edificacdo e o parcelamento compulsério serdo
adotados, é preciso estabelecer parametros que viabilizem a aplicacdo desses instrumentos,
prevendo qual tipo de propriedade sera atingida, como e quando.

Em relacédo aos citados instrumentos assim como os demais, como o IPTU progressivo
no tempo, o direito de preempcdo, a transferéncia do direito de construir, a outorga onerosa do
direito de construir, as operacdes urbanas consorciadas e o estudo de impacto de vizinhanca,
tornou-se comum a previsao de que tais instrumentos serdo implementados por meio de lei
especifica. O Plano Diretor de Uberlandia (UBERLANDIA, 2006) prevé que:

Art.112. Deverao ser regulamentados, no prazo maximo de quatro anos, contados da
data de promulgagdo da presente, os instrumentos juridicos e politicos nela
instituidos e previstos no Estatuto da Cidade, e a legislacdo urbanistica atualmente
vigente devera ser revista e atualizada no curso deste periodo.

No entanto, o Estatuto da Cidade delimita que alguns requisitos desse tipo de legislacao,
que sera elaborada ap6s o Plano Diretor, sejam previstos no proprio Plano Diretor, como é
caso da delimitagdo das areas onde serd aplicada a edificacdo, a utilizagdo e o parcelamento

compulsorios, conforme disposto no Estatuto da Cidade:

Art. 42. O Plano Diretor devera conter no minimo:

I- a delimitacdo das &reas urbanas onde podera ser aplicado o parcelamento,
edificacdo ou utilizagdo compulsérios, considerando a existéncia de infraestrutura e
de demanda para utilizacdo, na forma do art. 5° desta Lei;

I1- as disposicdes requeridas pelos arts. 25, 28, 29, 32 e 35 desta Lei;

I11- sistema de acompanhamento e controle (BRASIL, 2001).

O inciso Il, do art. 42 do Estatuto da Cidade, refere-se aos seguintes instrumentos:
direito de preempcdo, outorga onerosa do direito de construir, operacdes urbanas

consorciadas, transferéncia do direito de construir e estudo de impacto de vizinhanca.
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Entendemos que o Plano Diretor deve estabelecer os critérios minimos da legislacdo que
irdo dispor sobre esses instrumentos. Defendemos a ideia de que o Plano Diretor deve ser, em
varios aspectos autoaplicavel, acreditamos, inclusive, que todos os instrumentos previstos no
citado art. 42, exceto as operacdes urbanas consorciadas, devam ser previstos no Plano
Diretor de forma mais especifica, de modo que ndo dependam de lei posterior para sua
aplicacdo. As operagdes urbanas consorciadas devem receber um tratamento mais genérico no
Plano diretor, devido a sua natureza, porque sua aplicacdo depende de uma situacdo
urbanistica em concreto, que serd objeto de intervencdo, a ndo ser que no momento da
elaboracdo do plano diretor ja seja possivel identificar a situacdo de intervencao.

O fato de o Estatuto da Cidade prever que os municipios poderdo, por exemplo,
estabelecer o direito de preempcdo, por meio de lei especifica baseada no Plano Diretor,
conforme determina o seu art. 25, §1°, ndo significa que o municipio “deve” deixar todo o
tratamento do direito de preempcdo para lei especifica. O Plano Diretor deve avancar sim,
estabelecer limites para lei local que serd elaborada a posteriori, porque no momento de
elaboracdo do Plano Diretor, temos a mobilizacdo da sociedade para discutir o planejamento
municipal. Essas leis sdo de fundamental importancia para 0 municipio, razdo pela qual nao se
pode desperdicar esse momento para discutir e pactuar com a sociedade 0s critérios minimos
de aplicacdo desses instrumentos que dardo vida e dinamismo ao Plano Diretor. Eles séo a
Unica forma de inibir a especulacdo imobiliaria e promover maior justica e coeréncia no
tratamento das questdes urbanisticas.

Entendemos que é essencial que a comunidade compreenda e discuta sobre esses
instrumentos, na ocasido da elaboracdo do Plano Diretor porque, do contrario, quando eles
forem implementados, a comunidade nem sabera do que se trata e nem havera discussao com
a sociedade, porque essas leis obedecerdo ao processo de elaboracdo legislativa de lei
ordinaria, onde, normalmente, ndo ha mobilizacdo da sociedade.

No Projeto de Plano Diretor Participativo desenvolvido para Patrocinio/MG, o

parcelamento, edificacdo e utilizagdo compulsoria receberam o seguinte tratamento:

Art. 37 - Os im6veis que ndo cumprem sua funcao social, de acordo com o disposto
no art. 5° desta lei e que estejam localizados nos atuais loteamentos aprovados,
inseridos na Macrozona de Adensamento Urbano — MZAU e nos nucleos urbanos
consolidados (Distritos e Povoados) sdo passiveis de parcelamento, edificacdo ou
utilizagdo compulsoérios.

81° Os imoveis urbanos passiveis de edificacdo compulséria sdo aqueles que
possuirem area igual ou superior a 300,00 (trezentos) m2,

8§20 Os imdveis urbanos passiveis de utilizacdo compulsdria sdo aqueles que
possuirem 80% (oitenta por cento) de sua area construida desocupada ha mais de
cinco anos.
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§3° Os imoveis urbanos passiveis de parcelamento compulsdrio sdo aqueles que
possuirem area superior a 5.000,00 (cinco mil ) m2,

Paragrafo Gnico: A edificacdo compulsoria prevista no § 1°, somente se aplicara aos
proprietarios que possuirem mais de um imével.

Como o processo de elaboracdo contou com a participacdo da sociedade local, esse tipo
de previsao legal demonstra que a sociedade , assim como o Poder Executivo, autor do projeto
de lei, pretende dar aplicacdo aos instrumentos de inibicdo da especulacdo imobiliéria e de
promocdo da fungdo social da propriedade. O mesmo tratamento foi proposto para Projeto de
Lei do Plano Diretor de Mirassol (SP) e aceito pela sociedade e pelo Chefe do Executivo.
Como ambos sdo projetos de lei, resta-nos aguardar pelo processo de aprovacdo pelas
Cémaras Municipais, que podem alterar tais projetos, excluindo esse tipo de previséo.

O Plano Diretor de Uberlandia apenas traz o conceito desses instrumentos da seguinte

forma:

Art. 47. O parcelamento, a edificacdo e a utilizagdo compulséria do solo urbano
visam garantir o cumprimento da fung&o social da cidade e da propriedade, por meio
da inducdo da ocupacdo de areas vazias ou subutilizadas, onde ndo considerada
prioritaria a densificacdo, na forma da lei especifica dispondo sobre a matéria
(UBERLANDIA, 2006).

No nosso entendimento, ndo é necessario que uma lei, como a do plano diretor,
disponha sobre conceitos, pois 0 mais importante, que é a indicacdo das areas onde serao
aplicados tais instrumentos, ndo foi previsto no Plano Diretor de Uberlandia, o que configura
vicio de legalidade, porque contraria disposto no Art.42 do Estatuto da Cidade que prevé o

seguinte:

Art. 42. O plano diretor deve conter no minimo:

I- a delimitacdo das areas urbanas onde poderd ser aplicado o parcelamento, a
edificacdo ou utilizacdo compulsdrios, considerando a existéncia de infraestrutura e
de demanda para utilizacdo, na forma do art. 5° desta lei (BRASIL, 2001).

O Plano Diretor de Uberlandia prevé que:

Art. 112. Deverdo ser regulamentados, no prazo maximo de quatro anos, contados
da data de promulgacdo da presente Lei, os instrumentos juridicos e politicos nela
instituidos e previstos no Estatuto da Cidade, e a legislacdo urbanistica atualmente
vigente devera ser revista e atualizada no curso deste periodo (UBERLANDIA,
2006).

A regulamentacdo de tais instrumentos se deu por meio de duas leis complementares,
quais sejam, a Lei Complementar n® 519, de 16 de dezembro de 2010, que regulamenta

instrumentos de politica urbana e a Lei Complementar n°® 521, de 16 de fevereiro de 2011, que
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dispdes sobre solo urbano ndo edificada, subutilizado ou ndo utilizado. Os Unicos
instrumentos que foram objeto de regulamentacdo foram: concessdo de uso especial para fins
de moradia, nos mesmos moldes do Estatuto da Cidade, apenas com diretrizes gerais;
transferéncia de potencial construtivo, que somente sera utilizado nos imdveis tombados;
zonas especiais de interesse social, também s6 com diretrizes genéricas e o0 estudo de impacto
de vizinhanca, que foi o Unico instrumento que recebeu uma efetiva regulamentacéo. Quanto a
lei que trata da utilizac&o, edificacdo e parcelamento compulsério também ndo houve avango,
porque ela ndo tem a finalidade de inibir a especulacdo imobiliaria, uma vez que o seu art. 4°,
prevé que: “ Os lotes vagos de um unico proprietario, contiguos ou ndo, com area menor que
2.000 m2 (dois mil metros quadrados) ficam excluidos da aplicacdo dos instrumentos
compulsorios.” Observa-se entdo que o Municipio de Uberlandia possui uma politica

urbanistica muita timida em termos de enfrentamentos das questfes urbanisticas locais.

3.2. O Estatuto da Cidade

Em nossa concepc¢do, o Estatuto da Cidade € o instrumento mais avancado e 0 mais
moderno do direito pablico, porque ele cria instrumentos que conseguem, de forma efetiva,
atingir a tdo sonhada funcdo social da propriedade privada, além de promover uma nova
concepgdo de gestdo democratica do municipio. O Estatuto da Cidade é uma lei que
regulamenta as diretrizes da politica urbana dispostas na Constituicdo Federal, que é fruto do
enfrentamento dos movimentos sociais face as incoeréncias dos conflitos urbanos, é fruto do
ideério da reforma urbana que busca justica social no tratamento das questes urbanas. Ainda
que ele tenha sido idealizado por movimentos originarios dos grandes centros urbanos, ele
possui aplicacdo em todos os municipios independentemente do seu niumero de habitantes ou
de sua extensdo territorial, porque os problemas urbanos existem em todos, o que muda é a
dimensdo, a proporcao, a intensidade, por exemplo; nenhum deles esta imune a especulagéo
imobiliaria.

Podemos dizer que o grande mérito dessa importante lei é oferecer os instrumentos
juridicos capazes de inibir e até mesmo impedir a especulacéo imobiliaria, fazendo com que a
propriedade urbana cumpra sua funcdo social. Por isso, defendemos a aplicacdo dos
instrumentos juridicos que tém como finalidade o cumprimento da fungdo social da

propriedade urbana nas cidades pequenas e médias onde a especulacdo imobiliaria também
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existe e € facilmente identificada e compreendida por todos os habitantes da cidade,
independentemente do grau de instrugdo ou classe social.

O conceito de especulacdo imobilidria assim como as suas conseqléncias €
perfeitamente vislumbrado por todos os usuarios das cidades pequenas e médias. Guardadas
as devidas proporcdes, a especulacao imobiliaria deve ser atacada em toda cidade.

O caput do art. 2° da Lei Federal n® 10.257/2001, denominada Estatuto da Cidade, prevé
como objetivo da politica urbana o ordenamento do pleno desenvolvimento das funcdes
sociais da cidade e da propriedade urbana. O ordenamento é feito por meio de regras, de
normas, ou seja, € necessaria a criacdo de leis que visam a finalidade de propiciar um
desenvolvimento harmonioso da cidade.

E importante observar o quanto a lei federal utiliza o termo “cidade” inclusive na
prépria denominacao, isso reforca nosso entendimento de que 0s municipios sao 0s maiores
responsaveis pela realizacdo dos objetivos da politica urbana nacional.

A politica urbana nacional justa e inclusiva depende do somatério das politicas locais,
ou seja, se 0s municipios ndo efetivarem a aplicagcdo dos objetivos da politica urbana prevista
na Constituicdo Federal e regulamentada pelo Estatuto da Cidade, teremos normas ineficazes,
gue ndo produzirdo os efeitos esperados. A eficicia da politica urbana nacional possui
dependéncia direta com a politica urbana municipal.

O ordenamento do crescimento de uma cidade é imprescindivel para que ela se
desenvolva de forma sustentavel. Crescimento ndo € sindnimo de desenvolvimento. A
existéncia do crescimento ndo é suficiente para pressupor que havera desenvolvimento. E
quando falamos em desenvolvimento sustentavel, a questdo se torna ainda mais complexa,
porque implica que o desenvolvimento de hoje devera atender aos interesses e necessidades
urbanas e ambientais da nova geracéo.

Esse ordenamento, esse regramento juridico que o municipio deve possuir tem que
alcancar o equilibrio possivel entre crescimento e desenvolvimento. Para Sundfeld (2003, p.
55), “O crescimento ndo é um objetivo; o equilibrio sim; por isso o crescimento deve respeitar
os limites da sustentabilidade, seja quanto aos padrdes de produgdo e consumo, seja quanto a
expansao urbana (inciso VIII)”.

A ideia de sustentabilidade esta atrelada a qualidade de vida do futuro, no sentido de
que nossas acOes devem garantir uma vida futura satisfatoria aos nossos descentes, € um
grande pacto de solidariedade entre as geracOes, para que nao adotemos atitudes predatorias

como se fossemos os seus Ultimos habitantes. O conceito de sustentabilidade nasce
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correlacionado aos aspectos naturais, a ecologia, a ideia de evitar 0 esgotamento dos recursos

naturais. Milaré (2001, p. 746) apresenta o seguinte conceito de sustentabilidade:

Qualidade de um sistema que é sustentavel; que tem a capacidade de se manter em
seu estado atual durante um tempo indefinido, principalmente devido a baixa
variagdo em seus niveis de matéria e energia; desta forma nao esgotando os recursos
que necessita.

A cidade também deve adotar condutas que proporcionem sua sustentabilidade. Hoje ja
sabemos que o crescimento urbano ndo pode ocorrer a qualquer custo, de forma impensada,
sem planejamento. A questdo ambiental tornou-se interdisciplinar em relacédo a gestao urbana,
ndo ha como tratar da politica urbana dissociada da politica ambiental, somente por meio da
interacdo coerente e logica entre ambas alcangaremos a sustentabilidade urbana. Para Milaré
(2001, p. 42):

Compatibilizar meio ambiente e desenvolvimento significa considerar os problemas
ambientais dentro de um processo continuo de planejamento, atendendo-se
adequadamente as exigéncias de ambos e observando-se as suas inter-relagGes
particulares a cada contexto sociocultutal, politico, econémico e ecolégico, dentro de
uma dimensdo tempo/espaco. Em outras palavras, isto implica dizer que a politica
ambiental ndo deve erigir em obstaculo ao desenvolvimento, mas sim em um de seus
instrumentos ao propiciar a gestdo nacional dos recursos naturais, 0s quais
constituem a sua base material.

A legislacéo local deve possuir meios de frear um crescimento urbano desordenado, que
comprometa a sustentabilidade assim como aquele que implica o comprometimento das
funcGes sociais que a cidade deve promover.

O loteamento fechado é uma forma de expansdo e adensamento do tecido urbano que
nédo pode ser vislumbrado apenas como um empreendimento que caracteriza o crescimento de
uma cidade. A aprovacao desse empreendimento deve ser pautada na analise quanto ao seu
aspecto de sustentabilidade e de adequacdo ao necessario cumprimento das fungdes sociais da
cidade.

O Estatuto da Cidade, no seu art. 2°, estabelece que “a politica urbana tem por objetivo
ordenar o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e da propriedade urbana”
(BRASIL, 2001, ). Na verdade, essa é a previsao descrita na Constituicdo Federal, no capitulo
da politica urbana, a Unica diferenca € que o final do caput do art. 182 contempla como
objetivo a garantia ao bem-estar dos habitantes. A concepcéo dessa politica se materializa por

meio de varias diretrizes gerais, que serdo comentadas imediatamente.

3.2.1. As diretrizes do Estatuto da Cidade para a politica urbana
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Dentre as diretrizes elencadas no art. 2° do Estatuto da Cidade, trataremos apenas
daquelas relacionadas ao nosso objeto de estudo que séo:

(a) garantia a cidades sustentaveis;

(b) planejamento do desenvolvimento das cidades;

(c) ordenacdo e controle do uso do solo;

(d) adogdo de padrdes de producdo, consumo de bens e servicos e de expansdo urbana,
compativeis com a sustentabilidade municipal;

(e) e participacéao popular.

A sustentabilidade das cidades, prevista no inc. I, do art. 2° estd diretamente
relacionada com o cumprimento das fungfes sociais da cidade, pois assim esta estabelecida a

diretriz: “garantia do direito a cidades sustentaveis, entendido como o direito a terra urbana, a

moradia, ao saneamento ambiental, a infraestrutura urbana, ao transporte e aos Servicos
publicos, ao trabalho e ao lazer, para as presentes e futuras geracdes” (BRASIL, 2001, grifo
nosso).

Observa-se, entdo, que o citado dispositivo legal simplesmente enumerou as seguintes
funcbes sociais da cidade: habitacdo, lazer, trabalho e circulacdo. A habitacdo foi tratada de
forma mais abrangente, pois foi contemplado o direito a terra urbana, a moradia, a
infraestrutura, ao saneamento ambiental e aos servicos publicos. Entendemos que a intengédo
do legislador foi de preencher o conceito do direito a moradia, para que nao seja fruto de
interpretacdo que reduza o direito a moradia, a garantia a uma casa, ainda que desprovida da
infraestrutura basica e dos servicos publicos essenciais. O direito & moradia foi inserido como
direito social por intermédio da Emenda Constitucional n® 26, de 15 de fevereiro de 2000, que
atribuiu a seguinte reda¢do ao dispositivo constitucional: “Art. 6° Sado direitos sociais a

educacdo, a saude, o trabalho, a moradia, o lazer, a seguranca, a previdéncia social, a protecédo

a maternidade e a infancia, a assisténcia aos desamparados, na forma desta Constitui¢ao”
(BRASIL, 2000, grifo nosso).

A garantia ao direito ao trabalho também ¢é citada como forma de garantir a
sustentabilidade urbana, porque o trabalho ¢é a fonte de renda do homem, consequentemente,
onde ha deficiéncia na geracao de trabalho e renda, ou exploracdo do trabalho, temos uma

série de problemas sociais, como violéncia e uso de drogas.
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Temos também o direito ao lazer, que alem de ser um direito da sociedade em geral, a

Constituicdo Federal o considera como um direito do trabalhador ao estabelecer que:

Art. 7°. Sdo direitos dos trabalhadores urbanos e rurais, além de outros que visem a
melhoria de sua condigdo social:

()

IV- saldrio minimo, fixado em lei, nacionalmente unificado, capaz de atender a suas
necessidades vitais basicas e as de sua familia com moradia, alimentac&o, educacéo,
saude, lazer, vestuario, higiene, transporte e previdéncia social, com reajustes
periddicos que lhe preservem o poder aquisitivo, sendo vedada sua vinculacdo para
qualquer efeito (BRASIL, 1988, grifo nosso).

O lazer € essencial para o descanso dos trabalhadores, para sua revitalizacdo, pois ele
tem o poder de recarregar as energias. Na ocasido da elaboracdo dos Planos Diretores de
Patrocinio (MG), de Rio Quente (GO) e de Mirassol (SP), promoveu-se a participacdo da
sociedade, por meio de audiéncias publicas ou com a aplicacdo de questionarios a populacao
em geral. Tanto a classe alta como a classe mais baixa, clamaram por mais opcdes de lazer
para todos o0s seguimentos etarios da populacdo, com destaque para 0s jovens e idosos, que
foram considerados como grupos mais vulneraveis a falta de lazer. Os respondentes acreditam
gue mais lazer para os jovens pode servir como forma de evitar o uso de drogas e gravidez na
adolescéncia e, para 0s idosos, o lazer é visto como forma de evitar a depresséo.

Em relacdo a circulacdo, temos a citacdo ao direito ao transporte publico, que é a forma
de mobilidade que mais demanda investimentos, em termos de expansdo e melhorias na
qualidade do servico prestado, porque um transporte publico eficiente e adequado é a melhor
forma de diminuir a quantidade de veiculos particulares nas ruas. Assim sendo, com um bom
sistema de transporte publico, uma grande parcela dos problemas de mobilidade urbana serdo
equacionados. A Constituicdo Federal contempla o transporte publico como servico de

caréater essencial a ser prestado pelos municipios ao dispor que:

Art. 30 Compete aos Municipios:

[-]

V- organizar e prestar, diretamente ou sob regime de concessdo ou permissdo, 0S
servigos publicos de interesse local, incluido o de transporte coletivo, que tem
carater essencial (BRASIL, 1988).

A citada previsdo constitucional confirma que o transporte publico deve ser objeto de
prioridade no tratamento das questdes urbanas, sob pena de trazer sérios comprometimentos
para a sustentabilidade urbana.

E importante ressaltar que as diretrizes devero ser observadas como forma de garantir a

sustentabilidade urbana, como por exemplo, a garantia ao transporte e ao lazer, que estéo
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compreendidas na politica que tem como objetivo o cumprimento das funcdes sociais da
cidade e da propriedade urbana. Isso demonstra a forte relacdo de dependéncia entre a cidade
e a propriedade para que ambas consigam desempenhar a funcgéo social que Ihes cabem e, ao
final, garantir a sustentabilidade do meio urbano.

Por isso, € preciso compreender aguela nossa ideia, ja exposta, de relevancia do
parcelamento urbano porque € um empreendimento que, enquanto propriedade, deve ter sua
utilizacdo condicionada ao cumprimento da funcdo social e devido a sua interferéncia direta
com o tracado urbano, deve ser encarado pelos gestores urbanos como fator de alta relevancia
no cumprimento da funcdo social da cidade.

Nossa grande critica face ao loteamento fechado é que ndo conseguimos identificar
nessa especie de parcelamento urbano, nenhuma forma de atendimento as fungdes sociais da
cidade de modo a garantir uma justa sustentabilidade urbana, porque ele compromete de
forma ostensiva a circulacdo dos pedestres e de todos os demais meios de transportes
terrestres, além de provocar a diminui¢do dos espacos publicos de lazer.

Como sustentar que esse tipo de parcelamento alcanca o pleno desenvolvimento das
funcBes sociais da cidade e da propriedade urbana? Nesse caso, a propriedade urbana é
utilizada com a finalidade de atender apenas aos interesses dos moradores, sem trazer
nenhuma espécie de beneficio para a vizinhanga e nem para os demais habitantes e usurarios
da cidade.

Para Mattos (2002, p. 86):

Nesse sentido, a cidade, como construcdo coletiva, tem um compromisso com a
dignidade da pessoa humana e com a garantia dos direitos humanos fundamentais:
moradia, trabalho, salde, educagdo, lazer, acesso a justiga, seguranga, entre tantos
outros. Para o cumprimento bem-sucedido de seus compromissos a cidade nao esta
obrigada a garantir a propriedade, mas, antes, a tutelar a propriedade para que ela
atenda de alguma forma (o Estado prevé vaérias) as exigéncias da vida em
coletividade.

Merece mais atencdo o cumprimento das fungdes sociais da cidade, porque em relacdo a
funcdo social da propriedade, a questdo estd mais avangada e possui contornos juridicos
constitucionais mais definidos. A nossa Constituicdo Federal possui varios dispositivos que
condicionam a propriedade privada a uma destinacdo que seja benéfica aos interesses da
coletividade, a exemplo dos artigos 5°, XXIII, 170, 11l e 182. J& em relacéo as fungGes sociais
da cidade, somente no caput do art. 182 temos a referéncia as fungdes sociais da cidade, ao

estabelecer que:
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Art. 182. A politica de desenvolvimento urbano, executada pelo Poder Publico
municipal, conforme diretrizes gerais fixadas em lei, tem por objetivo ordenar o
pleno desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e garantir o bem-estar urbano
de seus habitantes (BRASIL, 1988, grifo nosso).

Também em relacdo a forma de cumprimento da funcdo social da propriedade ja
possuimos instrumentos juridicos especificos, como o parcelamento, edificacdo e utilizacdo
compulsoria da propriedade particular; o imposto predial territorial urbano progressivo no
tempo, que pode ser usado como forma de punir quem ndo fez o parcelamento, 0 uso ou
edificacdo compulsoria e a desapropriacdo com pagamentos com titulos da divida publica
para quem j& paga ha mais de cinco anos o IPTU progressivo no tempo. Mas, em relagdo ao
cumprimento das fungdes sociais da cidade, ainda ndo temos instrumentos téo especificos.

Porém, ndo é a auséncia de instrumentos legais contidos em norma geral que impede o
cumprimento de determinada funcdo social. Cada municipio pode e deve criar seus proprios
instrumentos legais, por meio de leis municipais, que visam ao cumprimento da funcéo social
da cidade ou até mesmo a dar efetividade a alguns instrumentos que sdo pouco utilizados
como a contribuicdo de melhoria, que € uma forma de o municipio promover a func¢éo social
da cidade. Essa espécie de tributo tem como finalidade equacionar a mais valia de
propriedades que foram valorizadas em razdo de investimentos publicos.

A funcdo social da cidade assume status de super principio constitucional, pois ele deve
ser interpretado como a base, o alicerce de toda a politica urbana que sera idealizada e
concretizada. Somente a cidade que consegue cumprir as suas fungbes sociais é capaz de
garantir a dignidade da pessoa humana, porque a dignidade humana comeca a partir do
momento que a pessoa tem condigOes de obter o direito de moradia adequada, de mobilidade,
de lazer e de trabalho.

Cabe aos operadores do direito a adequada interpretacdo da norma, devendo ser
observada a mais importante regra da nossa hermenéutica, que esta prevista na Lei de
Introdugdo ao Codigo Civil, no seu art. 5°, qual seja, “na aplicacdo da lei, o juiz atendera aos
fins sociais a que ela se dirige e as exigéncias do bem comum” (BRASIL, 1942)

Essa regra deve ser observada também pelos municipios ao elaborarem as suas leis
urbanisticas, porque, na verdade, essas leis locais sdo exatamente o fruto da aplicacdo das
normas gerais previstas na Constituicdo Federal de 1988 e no Estatuto da Cidade.

A garantia do direito a cidades sustentaveis € uma diretriz geral da politica urbana que, a
nosso ver, s6 pode ser alcancada por intermédio do planejamento ordenado do

desenvolvimento urbano de modo a celebrar um pacto de solidariedade com a geragéo futura,
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para que nossos descendentes desfrutem de um meio ambiente natural e construido capaz de
suprir todas as suas necessidades.

A sustentabilidade também possui uma estreita relagdo com o principio da dignidade da
pessoa humana, pois indica que no futuro todos devem ter condi¢cdes adequadas de viver
numa cidade que oferece uma vida urbana saudavel e com incluséo social, porque um dos
grandes efeitos negativos do loteamento fechado é o estimulo a segregacao social.

A segunda diretriz que comentamos é prevista no inc. IV do art.2°, do Estatuto da

Cidade que determina:

planejamento do desenvolvimento das cidades, da distribuicdo espacial da populacédo
e das atividades econdmicas do Municipio e do territério sob sua area de influéncia,
de modo a evitar e corrigir as distorcdes do crescimento urbano e seus efeitos
negativos sobre 0 meio ambiente (BRASIL, 2001, grifo nosso).

Essa diretriz aponta para a necessidade de um planejamento que leve em consideracdo a
distribuicdo espacial da populacdo na cidade para evitar situacfes que causam um impacto
ambiental negativo. Entendemos que a expressdo meio ambiente aqui estd mais relacionada ao
meio ambiente construido, o que significa que as novas ocupacfes do solo urbano devem
obedecer a um planejamento que foi idealizado para impedir graves distor¢des no crescimento
urbano.

Nesse sentido, cabe aos municipios fazerem um planejamento que contempla regras
para a organizacdo do parcelamento urbano. O loteamento fechado tem sido tratado de forma
muito pontual pelas leis urbanisticas locais, ou seja, ndo se percebe que existe uma espécie de
“planejamento” para essa forma de parcelamento urbano. Talvez, esse tratamento casual,
concreto, que encara 0 loteamento fechado como uma demanda nova que necessita de
ordenamento rapido, seja fruto da auséncia de norma urbanistica geral que disponha sobre o
assunto.

Os municipios se viram com a necessidade de ordenar essa espécie nova de
parcelamento porque essa € a forma que esta em plena ascensdo. Como 0 mercado imobiliario
tem produzido e investido nos loteamentos fechados, os municipios tém que acompanhar essa
nova demanda e estabelecer as normas de aprovagdo. Com isso, cada municipio tem legislado
para atender, em carater emergencial, a essa nova demanda.

O resultado é que esse novo regramento local inicia-se para atender a aprovacdo de um
loteamento fechado em especifico, por isso ele consiste, primeiramente em pequenas
alteracdes da lei municipal de parcelamento urbano com a finalidade de aprovar o primeiro

loteamento fechado. Com o aumento dessa demanda, os municipios vdo fazendo novas
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alteracdes, sempre no sentido de atender as necessidades geradas pela nova forma de
empreendimento.

O loteamento fechado ndo tem sido planejado como forma de distribuicdo espacial da
populacdo. Em Uberlandia, o Setor Sul ja possui 13 loteamentos fechados, o que compromete
gravemente a circulacdo das pessoas e demonstra que ndo houve a adogéo de critérios legais
que impedisse que determinada parte do territério ficasse tdo adensada de loteamentos
fechados.

Nesse caso em especifico, entendemos que ndo houve um planejamento que
contemplasse um uso mais diversificado para a area, que assume um zoneamento vocacionado
a exclusividade residencial, desprovido de servicos locais, além de prejudicar a estética
urbana. O loteamento fechado, com seus muros ostensivos prejudica a estética da cidade, que
fica com varias ilhas fortificadas, sendo que para os cidadaos a tnica “beleza” a se admirar
sd0 0S muros com seus portdes suntuosos.

O Estatuto da Cidade prevé, como diretriz geral da politica urbana, o ordenamento do
solo da seguinte forma: Art. 2° [...] VI - ordenacéo e controle do solo, de forma a evitar: a

poluicdo e a degradacdo ambiental (BRASIL, 2001, grifo nosso).

Novamente, a expressdo ambiental engloba 0 meio ambiente construido e, a rigor, € sua
maior preocupacdo do Estatuto da cidade, pois todas as alineas do inc. VI referem-se a
questBes urbanas, como utilizacdo inadequada dos imdveis, capacidade da infraestrutura para
atender as novas demandas provenientes do parcelamento e adensamento, geracdo de impacto
no trafego, retencdo especulativa do imovel e deterioracao das areas urbanas.

A preocupacdo do legislador, entdo, é que a politica urbana local contenha normas de
“controle” do uso do solo urbano para garantir que a cidade mantenha padrdes minimos de
sustentabilidade ambiental. E preciso, pois que o municipio legisle nesse sentido.

A expansdo desenfreada dos loteamentos fechados em Uberlandia resulta em uma forma
de degradagdo ambiental. O fato de o loteamento fechado ter a exclusividade dos espacos
publicos de lazer e do sistema viario, compromete a qualidade ambiental da cidade. A sadia
qualidade de vida urbana, prevista no caput do art. 225 da Constituicdo Federal, € garantida
por meio do equilibrio ecolégico, que é caracterizado como direito constitucional a ser
auferido por todos.

Além disso, 0 mesmo dispositivo constitucional € taxativo ao mencionar que € dever do
Poder Publico e da comunidade a defesa e a preservacdo desse meio ambiente ecologicamente

equilibrado para a nossa geracgao e para 0s nossos descendentes.
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Como podemos dizer que uma cidade esta ecologicamente equilibrada, que ndo ha
degradacdo no seu ambiente, se a cada novo loteamento fechado, perdemos mais espacos de
lazer e circulacdo? Além disso, a proximidade entre os loteamentos fechados agrava ainda
mais a mobilidade, porque comeca a surgir um complexo de loteamentos fechados, que fica
ainda mais dificil de transitar. O loteamento fechado causa degradacdo ambiental na cidade,
porque subtrai seus espacos de lazer e de circulagéo.

Outra diretriz prevista no Estatuto da Cidade é a seguinte:

Art. 2°. [...]

VIII — adocéo de padrdes de producdo e consumo de bens e servicos e de expansdo
urbana compativeis com o limite de sustentabilidade ambiental, social e econdmica
do Municipio e do territdrio sob sua area de influéncia (BRASIL, 2001, grifo nosso).

A adocdo desse tipo de parametro € exatamente para estabelecer um limite na expanséo
urbana para ndo prejudicar a sustentabilidade urbana que, de acordo com a citada diretriz,
deve ser encarada sob os seguintes aspectos: social, ambiental e econébmico. Em Uberlandia,
temos critérios legais dessa natureza, por exemplo, a Lei Complementar n.° 523/2011, no seu
art. 16, inc.l, prevé que a area maxima de ocupacdo de um loteamento fechado é de 490.000
m?2 (quatrocentos e noventa mil metros quadrados) Esse critério € uma forma de inibir que
grandes areas do solo urbano sejam ocupadas por loteamentos fechados.

No entanto, esse critério foi modificado, pois o limite dessa area era de 200.000 m?
(duzentos mil metros quadrados). Ainda que exista esse critério, € preciso observar com
bastante cuidado e atencdo qual é a sua finalidade, porque a sua aplicacdo ndo pode ser
resumida em observar se determinado loteamento fechado possui area de até 490.000 m?2
(quatrocentos e noventa mil metros quadrados). Entendemos que a correta aplicacdo desse
dispositivo inclui também o entorno do loteamento, de tal forma que ndo poderia ser aprovado
loteamentos contiguos, com apenas uma rua separando os loteamentos, e é exatamente esse
tipo de interpretagdo que tem prevalecido em Uberlandia.

Temos até dois loteamentos que foram aprovados em conjunto que sdo Loteamentos
Fechados Gavea Paradiso e Solares da Gavea, ambos foram aprovados em 25/10/2007, tendo
como proprietadrio Cunha Chaves Servicos Empresariais, numa area de 573.154,92 m?
(quinhentos e setenta e trés mil, cento e cinquenta e quatro metros e noventa e dois

centimetros quadrados)™, o que ultrapassa o limite legal.

1 PEREIRA, Oscar Virgilo. Das sesmarias ao pélo urbano: formagao e transformagéo de uma cidade.
Uberlandia: [s. n.], 2010. p. 568.
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Os loteamentos fechados Gavea Hill I e 11 também foram aprovados concomitantemente
em 28/12/2000 e sao divididos por uma Unica rua, que atualmente foi fechada pelos proprios
condominios.

O Estatuto da Cidade elenca como diretriz geral da politica urbana, no seu art. 2°, XIII,
a audiéncia publica com a comunidade interessada nos processos de implantacdo de
empreendimentos ou atividades com efeitos potencialmente negativos sobre 0 meio ambiente
construido, considerando o conforto ou a seguranca da populacdo. Em Uberlandia, a
populacdo néo foi convocada a participar de audiéncia publica para tratar da implantacdo dos
loteamentos fechados, nem mesmo a populacao vizinha.

Para atingir a finalidade normativa da politica urbana, o proprio Estatuto da Cidade ja
enumera varios exemplos de instrumentos que deverdo ser utilizados pelos municipios. O
planejamento municipal e o Estudo Prévio de Impacto de Vizinhanca estdo previstos no art.
4° 111 e 1V, respectivamente.

O loteamento fechado € um empreendimento que se enquadra como gerador de efeitos
negativos para a cidade, por reduzir seu nimero de espacos de lazer e recreacdo, criar
obstaculos a circulacdo dos pedestres e dos veiculos. Como consequéncia diminui o grau de
conforto para a populacdo da cidade que deixa de ganhar espacos de lazer, aumenta a
distancia dos deslocamentos, gerando um impacto mais expressivo ainda para os pedestres,
que se véem obrigados a contornar grandes distancias, pois ndo se pode atravessar por dentro
de um loteamento fechado.

Outro fator importante € a questdo da seguranca. A proximidade entre esses
empreendimentos cria ruas totalmente desertas, o que € muito grave, porque 0s pedestres que
precisam circular nessas ruas ndo contardo com a seguranca advinda do movimento das ruas,
proporcionado pelo comércio, servi¢co e moradias. Ninguém usa verdadeiramente as ruas que
separam esses loteamentos fechados, nelas ndo ha nenhum tipo de uso, elas nem sequer sao
capazes de criar demanda de uso, pois ja s@o concebidas apenas para separar um loteamento
fechado de outro.

(Y4 [1342]

O planejamento municipal, de acordo com o art. 4°, III, alineas de “a” a “j” foi
contemplado em trés aspectos diferentes, ou seja, no aspecto fisico, por meio do plano diretor,
disciplina o parcelamento, o uso e a ocupacédo do solo e zoneamento ambiental; no aspecto da
questdo orgamentaria, ao prever como instrumentos as leis orcamentarias municipais, quais

sejam, plano plurianual, Lei de Diretrizes Orcamentarias e Lei do Orcamento Anual e a
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Gestdo Orcamentaria Participativa; e no aspecto territorial, com a previsdo de planos,
programas e projetos setoriais e também de planos de desenvolvimento econémico social.

Observa-se que a visdo de planejamento, segundo o Estatuto da Cidade, contempla o
municipio em suas varias dimensfes, na tentativa de promover um planejamento eficaz e
coerente com a realidade territorial, social e econdmica. O planejamento da questdo urbana
necessita de consonédncia com a questdo orcamentéria e participativa, assim como um
planejamento que insira as questdes sociais e econémicas, ou seja, € o planejamento do
municipio como um todo e ndo varios planejamentos setoriais que ndo dialogam entre si.

Para 0 nosso objeto de estudo nos interessa discorrer sobre o planejamento urbano, em
especial, sobre o plano diretor e sobre a disciplina do parcelamento, do uso e da ocupacao do
solo.

O plano diretor ¢ o instrumento “bdsico” da politica de desenvolvimento urbano,
aprovado por lei municipal, conforme disposto no caput do art. 40, do Estatuto da Cidade. Ele
é bésico porque nele devem conter todas as diretrizes do desenvolvimento urbano, ele é
espinha dorsal do planejamento urbano, é a base, contém os principios da politica urbana que
deverdo, necessariamente serem observados pelas demais leis urbanisticas, leis orcamentarias,
assim como pelos planos de politicas setoriais (art. 40, §1°).

Cabe ao plano diretor estabelecer também as regras a serem cumpridas para que a
propriedade privada cumpra sua funcdo social, ou seja, ele ird dizer como a propriedade
cumprira a sua necessaria funcdo social, de acordo com o art. 39 do Estatuto da Cidade.

Todo o processo de elaboracdo, de um plano diretor deve ser pautado na efetiva
participacdo popular, por meio de audiéncias publicas, debates e com a divulgacdo dos
documentos e informagdes produzidas durante a elaboragdo do plano com amplo acesso a
qualquer interessado em consultar o material (art. 40, 84°). Além disso, é obrigatorio que o
plano diretor estabeleca como sera o seu sistema de acompanhamento e controle (art. 42, 111).

A auséncia da efetiva participacdo popular, tanto na elaboracdo quanto no
acompanhamento e controle do plano diretor, ou uma participacdo popular dissimulada,
podem, perfeitamente invalidar a lei que instituiu o plano diretor.

O Prévio Estudo de Impacto de Vizinhanga também ¢é previsto, no Estatuto da Cidade,
no seu art. 2°, VI, como um dos instrumentos para alcancar a finalidade da politica urbana,

prevista na Constituicdo Federal de 1988.
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Em Uberlandia, os nossos loteamentos fechados ndo foram objeto de estudo de impacto
de vizinhanca, o que demonstra que a politica urbana atual atualmente ndo adotou essa diretriz
do Estatuto da Cidade.

Essa andlise do Estatuto da Cidade teve como finalidade apontar as diretrizes
urbanisticas que devem ser implementadas nos municipios que tém admitido os loteamentos
fechados e/ou condominios fechados, para, logo em seguida, adentrarmos na andlise da
legislacdo urbanistica de Uberlandia.

3.3. O Plano Diretor de Uberlandia

O Plano Diretor do municipio de Uberlandia (Lei Complementar n® 432/2006) é o
principal instrumento da politica de desenvolvimento urbano e ambiental. Seu objetivo é
orientar a atuacdo do Poder Publico e da iniciativa privada e atender as aspiracfes da
comunidade, pois é a principal referéncia normativa das relagdes entre o cidaddo, as
instituicdes e o meio fisico, conforme prevé o seu art. 2°.

O Plano Diretor de Uberlandia se afirma como norma orientadora para as novas leis
urbanisticas e também para as relacdes entre o cidaddo, o Poder Publico e o territdrio, o que
reforca a ideia de que é a norma mestre do planejamento urbano local.

Dentre as suas premissas fundamentais, dispostas no seu art. 5°, destaca-se:

Resguardar a funcdo social da cidade e garantir ao cidaddo o pleno exercicio dos
direitos a terra, aos meios de subsisténcia, ao trabalho, & salde, & educacdo, a
cultura, & moradia, & protecdo social, a seguranca, ao meio ambiente ecologicamente
equilibrado, ao saneamento, ao lazer, a informagdo e demais direitos assegurados
pela legislagdo vigente (UBERLANDIA, 2006).

Observa-se entdo que ha uma perfeita sintonia com as diretrizes da politica urbana
previstas na Constituicdo Federal. Mas, 0 que pretendemos analisar é se a questao da politica
urbana corresponde ao que determina a norma. O fato de existir uma norma local nos moldes
da politica urbana constitucional ndo é suficiente para garantir que essa norma esta sendo
aplicada de modo a cumprir sua finalidade, por exemplo, o citado dispositivo legal que trata
do cumprimento da funcéo social da cidade elenca vérios direitos dos cidaddos, mas esses
direitos estdo sendo garantidos?

De que forma o municipio tem garantido os direitos a circulacdo e lazer? Porque ja
sabemos que a expansao dos loteamentos fechados implica diminuicdo de espacos de lazer e

dificuldades expressivas de mobilidade urbana. Entdo, o loteamento fechado, devido a
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consequente privatizacao dos espacos publicos essenciais ao cumprimento da funcédo social da
cidade, ndo encontra respaldo juridico no Plano Diretor de Uberlandia.

A prevaléncia do interesse coletivo sobre o individual também aparece como premissa
fundamental do Plano Diretor, no seu art. 5°, Il, 0 que demonstra que 0 municipio ir4 adotar
esse principio na sua questdo urbana. Esse € um dos principios norteadores do Direito
Administrativo, que atualmente tem sido objeto de questionamentos por alguns juristas. No
entanto, até bem pouco tempo atras, a doutrina era unanime em proclama-lo como um dos
principios mais importantes da administracdo pablica, porque traduzia a prépria condicdo de
sobrevivéncia de uma sociedade.

A ideia central é de que os interesses privados, ou melhor, de que o interesse dos mais
influentes ndo fosse superior aos interesses da maioria da populagéo que ndo consegue exercer
uma influéncia politica significativa, muito menos, em questbes de planejamento urbano,
onde temos a presenca dos empreendedores do mercado imobilidrio que possuem poder
econdmico e prestigio social.

Como principio geral do plano diretor, temos, dentre outros, no art. 6°, 11, a valorizacéo
dos espacos publicos. Entendemos que a privatizacdo dos espagos publicos nos loteamentos
fechados contraria o citado principio porque a valorizacdo é no sentido de agregar mais valor
e qualidade e até mesmo ampliar os espacos publicos existentes. No seu art. 6°, X, temos a
busca pela universalizacdo da mobilidade e acessibilidade. O fechamento de um loteamento ja
é suficiente para causar transtornos para a populacdo que se encontra obrigada a contorna-lo,
porque a utilizacdo das ruas é exclusividade dos moradores.

A questdo se torna mais complexa ainda quando nos deparamos com Varios loteamentos
fechados, agravando ainda mais a mobilidade na cidade. O loteamento fechado contraria esse
principio do Plano Diretor porque é um grande obstaculo para a mobilidade urbana, pois se ja
estamos vivenciando grande dificuldades no transporte com o atual sistema viario, é 6bvio
que o fechamento de ruas agrava a situacao.

O Plano Diretor estabeleceu apenas uma diretriz em relacéo ao parcelamento urbano, no
seu art. 19, V, que consiste em proibir o parcelamento, para fins de loteamento ou de
condominios, de novas areas, quando ndo contiguas a mancha urbana ja parcelada, salvo para
estabelecimento, pelo Poder Puablico, de Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS),

autorizadas em lei especifica.
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Trata-se de uma diretriz perversa, uma vez que admite a existéncia de ZEIS em areas
distantes, pois os moradores dessas areas sao 0s mais necessitados de servi¢os publicos como
transporte coletivo, salde e educag&o.

Conforme a diretriz, o Poder Publico é guem podera executar essa espécie de
parcelamento, 0 que também ndo é nem um pouco sensato, uma vez que o proprio Poder
Publico estara criando uma demanda por servico publico longe da malha urbana, o que
implica a ampliacdo de toda a infraestrutura basica para a populacédo residente dessas ZEIS, o
gue gera mais custos para 0 municipio.

A rigor, essa diretriz ndo € adequada nem para 0 municipio que terd que ampliar sua
rede de infraestrutura e transporte coletivo e nem para a populacdo moradora, que depende de
acesso aos servicos publicos, bem como mercado, trabalho e lazer da cidade. Se a admissao
de parcelamentos fora da malha urbana é uma excecdo, que fosse admitida, entdo, para os
loteamentos fechados, cujos moradores ndo dependem de transporte coletivo e, na maioria das

vezes, nao utilizam os servigos publicos de salde e educacéo.

3.4. Lei de parcelamento do solo do municipio de Uberlandia

A Lei Complementar n° 523, de 07 de abril de 2011, que dispde sobre o parcelamento
do solo do municipio de Uberlandia, ao tratar das formas de parcelamento urbano, prevé: o
desdobro, o desmembramento, o loteamento, o reloteamento, o remanejamento e a unificacdo
de areas (caput do Art. 6°). Estabelece um regramento especifico para o loteamento fechado
habitacional e loteamento fechado empresarial. Cria também a figura do condominio
urbanistico.

Antes de adentrarmos nos comentarios aos dispositivos legais do loteamento fechado, é
importante ressaltar que a Lei Complementar n® 523/2011 determina no seu art. 10 as etapas
que constituem o processo de aprovacdo do loteamento. Insere como primeira etapa, antes da
emisséo das diretrizes, uma consulta prévia sobre a viabilidade do empreendimento. Assim, a
viabilidade do empreendimento é o primeiro passo para o inicio de um loteamento.

A lei ndo define um conceito de estudo de viabilidade, mas ¢ um termo que podemos
caracterizar como conceito aberto, que sera identificado em cada caso, de acordo com as
situacOes e realidades do momento, ou seja, deixa para os servidores publicos responsaveis
pela aprovacdo dos loteamentos uma anélise de mérito sobre a possibilidade da existéncia de

um novo loteamento. Nesse caso, entdo, a analise da viabilidade é puramente subjetiva, pois a
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lei ndo define parametros legais sobre a viabilidade como fez ao definir as hipdteses em que o
parcelamento do solo seré& permitido, no art. 7°.

A viabilidade de um loteamento, entdo, é uma atuacgdo discricionaria da Administracao
Publica, que deverad analisar se o pretenso empreendimento corresponde a finalidade da
prépria politica urbana local, se € 0 momento adequado, ou seja, se existe inclusive demanda
para a nova ocupacao, e se esse tipo de ocupacgdo € benéfica ou ndo para 0 municipio, se vai
acarretar sobrecarga na infraestrutura existente e se esse acréscimo e suportavel ou nao.

A Lei Complementar n.° 523/2011 no seu art. 9° nos induz a essa interpretacdo de que a
viabilidade do empreendimento é competéncia discricionaria ao prever que a Administracdo
Publica Municipal poderé recusar a aprovacdo de qualquer forma de parcelamento, ainda que
seja para impedir 0 excessivo numero de lotes e o consequente aumento de investimentos em
obras de infraestrutura e equipamentos sociais, podendo ainda obrigar a subordinacdo do
empreendimento as necessidades locais, inclusive quanto a destinacdo e utilizacdo de areas,
de modo a permitir o desenvolvimento local adequado.

Constata-se, entdo, que existe a possibilidade da andlise da inviabilidade da implantacdo
de loteamentos fechados, tendo como fundamento juridico o art. 9° da Lei Complementar n°
523/2011, sendo legitimo o seu impedimento, sob o argumento de que a esse tipo de
empreendimento compromete a mobilidade urbana e o lazer da populacdo uberlandense
devido a privatizacdo das respectivas areas publicas, contrariando assim a propria politica
urbana local que tem como fundamento a premissa de resguardar a funcdo social da cidade,
garantindo ao cidaddo o direito a seguranca, ao meio ambiente ecologicamente equilibrado, ao
lazer, previsto no art. 5°, |, do Plano Diretor.

A nova Lei Complementar n°® 523/2011 elenca os requisitos minimos que devem conter

no termo de viabilidade da seguinte forma:

Art. 10. O processo de loteamento é constituido das seguintes etapas:
I- consulta prévia sobre a viabilidade do empreendimento;

]

Art.111...]

§ 1° Antes de iniciar o processo de diretrizes, o interessado devera requerer Estudo
de Viabilidade Técnica ao 6rgdo municipal de planejamento urbano, sobre a
viabilidade do empreendimento, sendo que:

| - 0 6rgdo municipal de planejamento urbano terd o prazo de 30 (trinta) dias para
emitir parecer, prorrogavel por mais 30 (trinta) dias;

Il - os 6rgdos responsaveis pelas areas mencionadas no § 4° deste artigo terdo o
prazo de 05 (cinco) dias Uteis, contados do recebimento do requerimento, para
encaminhar ao 6rgdo municipal de planejamento urbano, as informagdes necessarias
a expedicao do termo de viabilidade;

Il - o termo de viabilidade expedido pelo 6rgdo municipal de planejamento urbano
tera validade de 120 (cento e vinte) dias;
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IV - o parecer do 6rgdo municipal de planejamento urbano devera tratar, no minimo,
das seguintes questoes:

a) dimensGes minimas e maximas de lotes e quadras, zoneamento e usos permitidos;

b) sistema viario basico;

c) as condicdes gerais de drenagem das aguas pluviais, abastecimento de agua
potavel, esgotamento sanitario, meio ambiente e rede de energia elétrica
(UBERLANDIA, 2011).

Ainda que a referida lei ndo determine de forma clara a hipdtese de inviabilidade, essa
conduta é possivel e deve ser adotada quando necessario. Outro fundamento juridico para
sustentar a inviabilidade do loteamento fechado € a ofensa aos principios da valorizacdo dos
espacos publicos da universalizacdo da mobilidade, previstos no art. 6° incisos Il, X,
respectivamente, do Plano Diretor de Uberlandia. Alem disso, o proprio caput do art. 6° traz
como principio geral do Plano Diretor a sustentabilidade, entendida como o desenvolvimento
local equilibrado nas dimensfes sociais e ambientais, para garantir a dignidade da pessoa
humana.

O loteamento fechado € uma forma ostensiva de segregacdo social que impede o
equilibrio entre as diferentes classes sociais e prejudica a qualidade do meio ambiente
construido que sempre perde espaco publico com a implementagdo desse tipo de
parcelamento urbano.

Pretendemos registrar que a existéncia do loteamento fechado em Uberlandia contraria
os principios legais do préprio Plano Diretor, sendo licito a administracdo Publica impedir a
sua implementacdo mediante decisdo que fundamente a sua inviabilidade tendo como
fundamento juridico a ofensa ao caput do art. 6° e de seus incisos Il e X.

A segunda etapa do processo de loteamento é a elaboracdo das diretrizes urbanisticas
(art. 10, inc. Il, da Lei Complementar n.° 523/2011), que a propria lei conceitua como,
diretrizes de loteamento, definidas como o conjunto de regras basicas, de cumprimento
obrigatério no processo de parcelamento do solo (art. 4°, inc. XII). A lei anterior, porém
estabelecia que as diretrizes urbanisticas destinavam-se a perfeita adequacdo deste aos
preceitos legais que definam a politica de expansdo urbana do municipio. Com isso temos que
a lei atual excluiu a finalidade legal de adequacéo a politica urbana municipal das diretrizes
urbanisticas, o que permitia uma analise mais abrangente do processo de loteamento.

A Lei Complementar n® 523/2011 estabelece que:

§ 6° As diretrizes deverdo fornecer as informagdes necessarias sobre a area do
loteamento, quanto:

I - as dimensBes minimas e maximas de lotes e quadras, zoneamento, usos
permitidos, indices construtivos;
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Il - ao sistema vidrio e as vias publicas necessarias para integracdo a malha viaria
existente;

Il - & localizacdo aproximada, preferencialmente em areas continuas, dos terrenos
destinados ao uso institucional e de recreacdo publica, com indicacdo das respectivas
areas para educacdo, salde, acdo social, cultura e lazer;

IV - as condicbes para extensdo do sistema publico de abastecimento de agua
potavel e do sistema de esgotamento sanitario;

V - as faixas sanitarias do terreno necessarias ao escoamento das aguas pluviais e as
faixas nao edificaveis;

VI - a protecdo ao meio ambiente;

VIl - outras informagBes a critério do 6rgdo municipal de planejamento urbano
(UBERLANDIA, 2011).

A existéncia de loteamentos fechados em Uberlandia e, principalmente, sua significativa
expansdo tem tido como fundamento legal a Lei Complementar n® 523/20011, que revogou a
Lei Complementar n.° 245/200, a qual sofreu alteracdes especificas para viabilizar a sua
implantacdo, chegando ao ponto até de prever regras para a transformacdo de loteamento
convencional em loteamento fechado.

A Lei Complementar n°® 245/2000, estabelecia que os limites das areas publicas
provenientes dos loteamentos e reloteamentos eram de 20% (vinte por cento) da area loteavel
seria para a o sistema viario, 10% da area loteavel seria para o uso institucional e 7% da area
lotedvel seré para recreacdo publica (art. , incisos I, 11 e I11).

A Lei Complementar 523/2011, traz a seguinte inovacdo em critérios de reservas de

areas publicas decorrentes de loteamentos convencionais:

Art. 14. O parcelamento do solo voltado para uso habitacional devera destinar ao
Municipio os seguintes percentuais, calculados sobre a area total lotedvel:

I - 20% (vinte por cento) de area para o sistema viario;

I - 5% (cinco por cento) de area para uso institucional;

111 - 5% (cinco por cento) de area para recreagao publica;

IV - 7% (sete por cento) de area para areas dominiais (UBERLANDIA, 2011).

Observa-se que 7% da area lotedvel ser area domininial, que de acordo com a definigdo
da propria lei, no seu Art. 4° | : “area dominial é a area de propriedade do Poder Publico
Municipal nfo afetada a um fim especifico” (UBERLANDIA, 2011). A cada novo loteamento
0 municipio recebera essa porcao de area totalmente livre de afetacdo publica, isso significa
gue essa area podera ser alienada a qualquer momento. Esse tipo de previsdo legal tem como
finalidade de desburocratizar a alienagdo de bem publico, pois hoje, em qualquer lugar do
pais, a alienacdo de bem publico depende de legislagdo prévia que declare a desafetacdo do
bem publico e autorize a alienacdo do bem por meio de licitagdo, na modalidade concorréncia,

sendo necessaria também a prévia avaliacdo do bem.
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Entendemos que essa inovacao € prejudicial para o interesse publico local, pois implica
na diminuicdo do seu patrimdnio, porque 0 municipio perdeu os 7% de area de recreagdo, que
hoje é &rea dominial, sendo que os 10%, que antes era area institucional, foram divididas em
5% para area institucional e 5% para area de recreacdo. Essa area dominial ndo estard
vinculada a nenhuma espécie de destinacdo publica, ela sera livre para receber qualquer tipo
de alienacdo. E dificil imaginar qual foi a motivacdo do legislador para fazer esse tipo de
liberalidade, pois contraria a finalidade da Lei federal n® 6.766/79, que ao prever a reserva de
areas publicas em decorréncia do loteamento ja determina a funcdo de cada area que sera
doada para 0 municipio.

Dessa forma o municipio estard criando um banco de reserva de areas livres sem
destinacdo legal, que poderdo ser vendidas, doadas, permutadas ou alugadas. O fato de o
municipio precisar de areas desvinculadas de destinacdo publica indica falta de planejamento,
revela a auséncia de previsdo do desenvolvimento urbano.

Para os loteamentos fechados, existe a previsao de que a area de recreacdo publica seja
subdivida da seguinte forma:

Art. 16. Para os fins desta Lei Complementar, considera-se Loteamento Fechado
Habitacional, o parcelamento do solo com utilizagdo privativa das areas de recreacao
publica e das vias publicas, com as seguintes caracteristicas préprias, que sdo
cumulativas e indissocidveis:

Il - devera destinar ao Municipio os seguintes percentuais, calculados sobre a éarea
total loteavel:

a) 20% (vinte por cento) de &rea para o sistema viario;

b) 5% (cinco por cento) de area para uso institucional;

c) 5% (cinco por cento) de reas de recreagdo publica, distribuidas de acordo com as
seguintes condicdes:

1. 2% (dois por cento) externos ao loteamento;

2. 3% (trés por cento) internos ao loteamento;

d) 7% (sete por cento) de areas para areas dominiais (UBERLANDIA, 2011).

Essa previsdo é mais prejudicial ainda, pois estabelece que 2% da &rea de recreacao sera
externa ao loteamento. A finalidade € de amenizar o impacto negativo causado pela

proximidade dos loteamentos fechados, conforme a propria lei dispde:

Art. 16 [...]

§ 9° As areas publicas de uso institucional, dominial e parte da &rea de recreacao
deverdo situar-se no lado externo do loteamento e poderdo localizar-se de forma a
minimizar o impacto entre muros de possiveis empreendimentos vizinhos
(UBERLANDIA, 2011).

Na lei anterior, ou seja, na Lei Complementar n°® 245/200, na alinea “b” do inciso I do
artigo 26, tinhamos a previsdo de que o projeto urbanistico deveria definir alternativas que

impedissem a criacdo de vias margeadas por muros de ambos os lados, e nesse caso, a lei ja
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estabelecia a alternativa ao dispor no seu artigo 26, I, que 3% da area publica de recreacdo
poderia ser alocada nos passeios frontal, lateral e fundos, externos ao loteamento com largura
minima de 1,0 m (um metro), quando o projeto criar uma situacéo de inseguranca.

Consta-se que a nova Lei Complementar n.° 523/2011, confirma que a proximidade
entre os loteamentos fechados gera inseguranca, desconforto e € esteticamente reprovavel ao
dispor sobre a possibilidade de alocacdo de 2% da area de recreagdo do lado externo, assim
como a previsdo do critério de permeabilidade visual, que tem a seguinte definicéo:

Art. 4°[..]

XXI - permeabilidade visual para efeito desta Lei Complementar, é a integracéo
promovida por meio de materiais construtivos que permitem a visualizagao entre o
interior e 0 exterior de condominios e loteamentos fechados (UBERLANDIA,
2011).

Visando essa integracdo a Lei Complementar n.° 523/2011 dispde que:

Art. 16 [...]

§7° Para cada divisa do loteamento fechado que confrontar com via puablica, deverdo
ser garantidos 25% (vinte e cinco por cento) de permeabilidade visual, sendo que 0s
75% (setenta e cinco por cento) restantes poderdo ser vedados com muros ou
similares, sendo que o vao permeavel devera atender as seguintes normas:

| - conter material permeével, tais como gradis, vidros, elementos pré-moldados para
este fim ou similares;

Il - a totalidade do percentual de 25% (vinte e cinco por cento) ndo podera estar
acima de 1,80 metros ou abaixo de 1,00 metro, contados a partir do nivel do
logradouro (UBERLANDIA, 2011).

Esse tipo de previsdo é, no minimo, um total descaso com a fungdo publica relativa ao
lazer de uma cidade. Admite-se que uma area publica que tem origem legal destinada a
recreacdo se transforme em canteiro ao redor dos loteamentos fechados, mediante a desculpa
de evitar uma situacdo de inseguranca provocada pela proximidade exagerada dos
loteamentos fechados.

E importante destacar que, ao invés de o empreendedor amenizar, por sua conta, 0 risco
gue ele gerou, o municipio vai de encontro a ele e lhe permite que 2,% da area publica de
recreacdo seja distribuida ao seu redor para suavizar a sensacao de inseguranca.

O municipio ndo detém competéncia Legislativa para criar norma que afronte as
disposigdes gerais de parcelamento urbano prevista na Lei Federal n° 6.766/79. Nesse caso em
especifico, a Lei Federal n° 6.766/79, no seu art. 4° inc. I, estabelece que os loteamentos
deverdo atender, como requisito minimo, a destinagdo de &reas para implantacdo de
equipamentos urbanos e comunitario, bem como a espacos livres de uso publico,

proporcionais a densidade da ocupacao.



112

Com isso, a lei ja define a destinacdo da area ao uso publico, a qual ndo tem sido
respeitada pela legislacdo local, ao permitir que a &rea de recreacdo seja usada para atender a
uma funcg&o social puramente dos moradores e sem nenhum beneficio para a cidade.

Além disso, ndo é nem um pouco razoavel sustentar a tese de que a simples alocacao de
2% da area de recreacdo, que hoje é sO 5% da area loteavel, é capaz de amenizar a
inseguranca. Se existe funcdo para essa area, ela é puramente estética e deveria ser custeada
pelo empreendedor e ndo pelo municipio.

A antiga Lei Complementar n.° 245/200, previa no se art. 26, Il, que 57, 15% da area
publica de recreacdo poderia ser alocada em frente aos lotes e ou areas para implantacéo de
equipamentos de lazer. Assim sendo, quem definia a destinacdo da area publica que deveria
ser de recreacgdo era o empreendedor, que dependendo do seu projeto poderia alocar 42, 85%
de area publica ao redor do loteamento e os demais 57, 15% em frente aos lotes, caso
entendesse que seus futuros moradores nao teriam interesse em equipamentos de lazer.

Ja a extinta alinea “b” do inciso Il, do artigo 26 da Lei Complementar n°® 245/2000
previa que, para o empreendimento que ndo fosse vizinho de outro loteamento fechado, ele
poderia, simplesmente, destinar até 100% da area publica de recreacdo ao embelezamento em
frente aos lotes, pois a lei previa que 0s 7% da area de recreacdo poderiam ser distribuidos em
frente aos lotes e ou areas para implantacdo de equipamentos de lazer, quando ndo existisse a
situacdo de inseguranca para a via publica.

Verifica-se que quem decidia qual o uso que seria dado a &rea publica era o

empreendedor. Atualmente a Lei Complementar n.° 523/2011 estabelece:

Art. 16 [...]

§ 14. A utilizagdo das vias de circulacdo e as &reas de recreacdo internas ao
loteamento sera privativa dos moradores, sem alteragcdo do uso a que se destinam,
mediante outorga da concessdo administrativa exclusivamente a associagdo de
moradores que assumira por ordem e conta dos proprietarios de lotes, a
responsabilidade pelas despesas e custos administrativos observadas as seguintes
condicOes:

| - as areas de recreacdo publica internas dos loteamentos fechados séo destinadas a
implantacdo de equipamentos de lazer, esportivos, recreacdo e contemplagdo, tais
como pragcas, jardins, quadras esportivas, campos para pratica de esportes, piscinas,
pistas para caminhadas e corridas, ciclovias, sala para jogos, sala para ginastica e
musculagdo, sala para artes marciais, sala para leitura, sala de multimidia,
playground, quiosques, sauna, saldo de festas e churrasqueiras de acordo com as
normas ambientais e de satde publica;

Il - as areas de recreacdo publica internas poderdo ter areas contemplativas,
implantadas por projetos paisagisticos, sem impermeabiliza¢cGes, podendo ser
implantados equipamentos de lazer, esportivos e de recreacdo, inclusive em
edificagBes destinadas a este fim, sendo a taxa de ocupagdo maxima de 10% (dez por
cento) e coeficiente de aproveitamento de 0,2 (zero virgula dois);
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111 - é vedada nas areas de recreacdo publica internas, a instalacdo de atividades com
fins comerciais ou que, por algum motivo, possam contribuir para prejudicar a
seguranga, 0 s0ssego e 0 hem estar da populacéo;

IV - os projetos das areas de recreacdo publica internas, inclusive suas alteracfes
futuras, deverdo ter anuéncia prévia da associacdo de moradores, aprovada em
assembléia, sendo as taxas incidentes de sua responsabilidade, submetendo-se,
ainda, a posterior aprovacao do 6rgéo publico competente (UBERLANDIA, 2001).

E importante ressaltar que o citado inciso I, ja estava contemplado na Lei
Complementar, na alinea “a”, do inciso VIII, do artigo 26, da Lei Complementar n°® 245/2000,
que recebeu essa redacdo por meio da Lei Complementar n® 424/2006 que encaixou,
perfeitamente, na regularizacdo, as obras ja realizadas em areas publicas pelo Loteamento
Fechado Paradiso. O citado dispositivo passou entdo a admitir que na area puablica de
recreacdo, destinada a equipamentos de lazer, pudessem ser instalados 0s seguintes

equipamentos:

[...] pracas, jardins, quadras esportivas, campos para pratica de esportes, piscinas,
pistas para caminhadas e corridas, ciclovias, sala para jogos, sala para ginastica e
musculacdo, sala para artes marciais, sala para leitura, sala de multimidia, play-
ground, quiosques, saldo de festas, churrasqueiras e recinto para animais
(UBERLANDIA, 2006).

Verifica-se que a tendéncia da legislacdo € manter a possibilidade de varias espécies de
intervencdes na area de recreacdo para atender da melhor forma possivel a exclusividade do
uso.

Essa previsdo legal demonstra que o principio da sustentabilidade esta sendo totalmente
ignorado, pois o crescimento de qualquer cidade automaticamente gera maior demanda de
espacos publicos para atender as novas demandas sociais que vao surgindo. Acreditar que
essa forma de parcelamento ndo gera demanda por mais espacos publicos é o mesmo que
acreditar que esse parcelamento € autosuficiente e que ndo precisa da cidade.

A lista de exemplos de equipamentos que podem ser edificados na area publica de
recreacdo revela que o intuito é a apropriacdo do bem, como se privado fosse, ndo ha a
minima preocupacdo em manter as areas de recreacdo para que futuramente possam ser
utilizadas pela populacao.

Constata-se que permanece nas médos do empreendedor o0 uso que sera dado a area
publica de recreacdo, ele quem decide quais serdo os equipamentos que serdo instalados,
chegando ao ponto dos projetos dessas areas dependerem de prévia anuéncia dos moradores

dos loteamentos fechados.
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No entanto, ainda que toda a area publica, que legalmente esta vinculada a finalidade de
recreacdo, seja totalmente descaracterizada como tal, ela ainda mantém o nome fantasia de
area publica de recreacdo. A manutencdo do nome para efeitos de projeto é sobretudo para se
adequar a Lei Federal n° 6.766/79, mas, ndo significa que o loteamento fechado esta regular,
pois a aprovacao desse tipo de projeto é inconstitucional, uma vez que, na verdade, ndo houve
a efetiva destinacdo de area publica de recreacdo, o que compromete a funcdo social da
cidade.

O tratamento dispensado as areas publicas do loteamento fechado pela Lei
Complementar n° 523/2011 aponta para o atendimento exclusivo dos interesses dos seus
moradores, como se tal empreendimento ndo tivesse uma funcao social a cumprir, pois no seu
Art. 16, 814, ao tratar da privatizacdo das vias internas de circulacdo e das areas de recreagdo
internas ao loteamento, mediante outorga da concessdo administrativa a Associacdo de
moradores, prevé que essa concessao devera ser “sem alteragdo do uso a que destinam”
(UBERLANDIA, 2011). E uma grande contradigdo, pois, no nosso entendimento, a
privatizacdo de area publica ja implica a alteracdo de uso, uma vez que a populagdo ndo tera
livre acesso a esses espagos.

A forma como se tem realizado a utilizacdo da area de recreacdo, permitindo que seja
transformada em areas de paisagismo com a finalidade de embelezamento, e o tipo de
equipamento que é permitido instalar nessas areas, indica que a pretensdo é que essa espécie
de privatizacdo seja encarada como irreversivel.

Ora, a propria Lei Complementar n® 523/2011 prevé no 825 do art. 16 as hipdteses de

rescisdo da concessédo, que sao:

§ 25. A transferéncia do contrato de concessédo, a extin¢do ou dissolucao da entidade
concessionaria, a alteracdo de destino da area concedida, o descumprimento das
condi¢Bes incluidas nesta Lei Complementar ou das clausulas do respectivo
instrumento, bem como a inobservancia, sem justa causa, de qualquer prazo fixado,
implicardo na automatica rescisdo da concessao, ficando a area concedida na inteira
disponibilidade e uso do Municipio, incorporando-se ao seu patrimdnio todas as
benfeitorias nela construidas, ainda que necessarias, sem direito de retencdo e
independentemente de qualquer pagamento ou indenizagio (UBERLANDIA, 2011).

Trata-se de incoeréncias dentro da propria lei, que estabelece que a concessdo das areas
publicas ndo pode implicar na alteracdo da destinacdo (art. 16, 814° e § 25°, mas, a
privatizacdo de vias publicas, assim como a implantacéo de varios equipamentos, que jamais
podem ser considerados como adequados a uma &rea de recreacdo publica, como por
exemplo, sala para jogos, churrasqueiras, sala para leitura, sauna, sala para ginastica e

musculacao, saldo de festas, piscinas séo formas de atribuicéo de destinacdo diversa.
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Esses equipamentos séo tipicos de quem constrdi em area privada e ndo sdo apropriados
para quem utiliza &rea publica com finalidade legal especifica. Na verdade, essa permissdo
legal se deu por meio da Lei Complementar n°® 424 de 2006, originando esse rol
exemplificativo de equipamentos, que teve como finalidade especifica “regularizar” as obras
edificadas na area publica de recreacdo pelo loteamento fechado Paradiso, chegou-se ao ponto
de enumerar todas as obras existentes. 1sso demonstra que 0s concessionarios dessas areas
publicas privatizadas ignoram o seu carater publicistico e ddo o tratamento que bem
entenderem a essas areas, independentemente de constar ou ndo no contrato de concessdo a
condicdo de manutencédo da destinacdo do bem publico.

Aquela hipotese, j& comentada, da distribuigdo de area de recreacéo na parte externa do
loteamento é uma forma de alteragdo de uso, pois essas areas estdo sendo utilizadas como
forma equivocada de amenizar o impacto negativo na seguranca publica e para o
embelezamento do loteamento ou lazer exclusivo dos moradores. O proprio legislador se
contradiz ao estabelecer as hipoteses de divisdo da area de recreacdo, atribuindo fim diverso, e
depois estabelecendo que a concessdo dessas areas deve obedecer ao uso a que se destinam.

Outra contradicdo do legislador refere-se a alocacdo das areas publicas, pois ao tratar
das informacbes que deve conter as diretrizes dos loteamentos convencionais a Lei

Complementar n.° 523/2011 prevé:

Art11[...]

86° As diretrizes deverdo fornecer as informacbes necessarias sobre a area do
loteamento, quanto:

Il - & localizagdo aproximada, preferencialmente em &reas continuas, dos terrenos
destinados ao uso institucional e de recreagdo publica, com indicacdo das respectivas
areas para educaco, sade, agdo social, cultura e lazer (UBERLANDIA, 2011).

Essa € uma questdo que vem sido esquecida nos loteamentos fechados, pois
demonstraremos no Capitulo 4, que as areas publicas de recreacdo dos loteamentos fechados
tém sido muito fracionadas, a ponto de torna-las inaproveitaveis ao uso publico. O mesmo
ocorre em relagdo as vias publicas internas, que nao respeitam o principio da continuidade do
sistema viario existente ou projetado, conforme previsto nos 88 10 e 11 do art. 16 da Lei
Complementar n.° 523/2011, uma vez que recebem um tracado que inviabiliza uma futura
ligagé&o.

Vérias regras dos loteamentos convencionais aplicam-se ao loteamento fechado

habitacional e essa questdo ja esta contemplada na Lei Complementar n.° 523/2011: “Art. 15.
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Além do previsto nesta Subsecdo, o Loteamento Fechado Habitacional deverd atender as
demais disposices deste Capitulo, no que couber” (UBERLANDIA, 2011).
Porém, a mesma lei também dispde sobre a possibilidade das areas publicas serem

alocadas distantes do loteamento fechado:

Art.16 [...]

§ 3° As areas pUblicas para uso institucional e/ou dominial poderdo ser alocadas em
outro local, de acordo com o estudo técnico de demandas sociais e de uso e
ocupacdo do solo elaborado pelo 6rgdo municipal de planejamento urbano.

§ 4° As éreas publicas institucionais e/ou dominiais disponibilizadas em outro local
deverdo ser dotadas de toda infraestrutura, considerando as avaliagbes da area
parcelada e da area do local a receber as &reas publicas, resguardando a equivaléncia
financeira entre elas (UBERLANDIA, 2011).

Nosso entendimento é de que esse tipo de permissdo ndo condiz com o critério de
sustentabilidade urbana, porque embora se acredite que os loteamentos fechados ndo geram
demanda para instalacdo de equipamentos publicos, alocar as areas institucionais em outro
local, assim como essa areas dominiais € ignorar o processo natural da dindmica social, que
tem suas necessidades alteradas em funcdo de vérios fatores. Ndo ha como descartar a
possibilidade de geracdo de futura demanda para instalacdo de equipamentos publicos como
escolas, creches e postos de salude, pois a mesma populacdo que hoje na utiliza tais
equipamentos, amanha pode querer usufruir de tais bens publicos ou até mesmo para que seus
empregados domeésticos os utilizem.

A Lei Complementar n.° 523/2011 dispde sobre a possibilidade de implantacdo de

sistema viario, com menos de 20% da area loteadvel, da seguinte forma:

Art. 16 [...]

- [...]

8§ 1° Na implantagdo satisfatoria do sistema viario com uso de menos de 20% (vinte
por cento) da area total loteavel, o restante sera acrescido as areas de uso
institucional, dominial ou de recreacdo publica, de acordo com o interesse publico
(UBERLANDIA, 2011).

A aplicagdo deste inciso implica em acréscimo das areas institucional e/ou de recreagéo,
em contrapartida, a diminuicdo de areas reservadas ao sistema viario. Essa possibilidade de
reducdo de areas destinadas as vias publicas ja& era prevista na Lei Complementar n.°
245/2000, no seu Art. 13, 82°. Essa hipotese deve, necessariamente, ser analisada com muito
cuidado, pois a questdo da mobilidade urbana é muito séria e ja tem exigido alternativas de
melhoria inclusive em cidades pequenas. Essa forma de compensacdo pode néo ser benéfica
para 0 municipio, sobretudo, se analisarmos sob a Otica da sustentabilidade, uma vez que a

tendéncia é o aumento do nimero de veiculos particulares.
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A ampliacéo das vias publicas existentes, normalmente, requer desapropriacoes, o0 que,
dependendo da situagdo pode inviabilizar um projeto de expansdo. Por isso, a cautela em
admitir redugdo do sistema viario, ainda que em prol do aumento de &rea institucional ou de
recreacdo pode se tornar prejudicial em médio e longo prazo.

Outro dispositivo que deve ser comentado é o 82° do art. 16 da Lei Complementar n°
523/2011, o qual estabelece que metade das &reas ndo edificaveis, previstas no art. 5° da Lei
6.766/79, poderdo ser consideradas como de recreacdo publica, até 0 maximo de 50% dos
limites legais. Com isso, temos uma hipotese de reducdo de area publica. O art. 5° da Lei
Federal n°® 6.766/79 prevé que o Poder Pablico podera, de forma complementar, exigir, em
cada loteamento, a reserva de faixa non aedificandi destinada a equipamentos urbanos.

Nesse caso, equipamentos urbanos, sdo os destinados ao atendimento dos servigos
publicos de abastecimento de agua, servico de esgotos, de energia elétrica, coletas de aguas
pluviais, rede telefénica e gas canalizado, conforme dispGe o paragrafo Unico do art. 5°, da Lei
Federal n® 6.766/79.

Entendemos que a lei federal menciona a possibilidade de o municipio estabelecer a
serviddao administrativa em favor de um servico publico. A rigor, isso ndo é necessario,
porque 0 municipio pode, a qualquer tempo, estabelecer por meio de lei a servidao
administrativa que ¢ “o direito real de gozo, de natureza publica, instituido sobre imével de
propriedade alheia, com base em lei, por entidade publica ou por seus delegados em favor de
um servigo publico ou de um bem afetado a fim de utilidade publica” (DI PIETRO, 2005, p.
145).

O proprietario do bem afetado estd obrigado a suportar esse 6nus real. No entanto,
sempre que desse onus decorrer “real declinio da expressdo econdmica do bem ou subtraiam
de seu titular uma utilidade que fruia”, o proprietario devera ser indenizado (MELLO, 2005,
p. 856).

Verifica-se, entdo, que a intencdo do Legislador no 82° do art. 16, da Lei
Complementar n°® 523/2011 é de estabelecer uma espécie de compensagdo para que O
municipio ndo indenize face a servidao administrativa.

Nossa critica ao dispositivo € que essa compensacdo ndo € benéfica em termos de
cumprimento da funcdo social da cidade, pois se a cidade clama por necessidade de areas
destinadas a implantacéo de equipamentos publicos, como escolas, postos de saude, creches e
areas para recreacdo, ndo € nem um pouco eficiente abrir mao de parte dessas areas para evitar

uma indenizagéo.
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Num primeiro momento e em curto prazo, essa compensacdo pode ser considerada
adequada. Mas, se considerarmos que o0 objetivo da politica urbana é a sustentabilidade, ela se
torna extremamente maléfica, porque sabemos perfeitamente que o adensamento populacional
nos exigird mais areas publicas para atender as demandas do uso institucional e de recreacao.

Quando essa demanda surgir, 0 municipio simplesmente ndo tera areas publicas
suficientes, o que demonstra que essa forma de compensacéo € insustentavel e ndo atende ao
interesse publico, que nesse caso, ndo pode ser reduzido em economia aos cofres publicos.

Outro fator que merece ser destacado é o fato de se admitir que as “areas ndo
edificaveis” que se destinam ao atendimento de servigos publicos, podem ser “consideradas”
como de uso institucional ou de recreacdo. Ora, se sdo areas nédo edificaveis como o municipio
ira aproveita-las?

Talvez nem ird utiliza-las, pois o préprio legislador ja mencionou que serdo
“consideradas” como uso institucional ou de recreacdo. A observacao ¢ valida, pois temos que
nos atentar para essas espécies de negociagdes, porque o0 interesse publico em atender as
demandas do uso institucional e de recreacdo € indisponivel. Sustentamos que essa previsao
da Lei Municipal é inconstitucional porque ndo se caracteriza como conduta que viabiliza o
pleno desenvolvimento das funcBes sociais da cidade, conforme art. 182 da Constituicdo
Federal, e afronta também o préprio Plano Diretor Municipal.

Ao tratar do loteamento fechado em especifico, a Lei Complementar n°® 245/2000
estabelecia no caput do seu art. 4°, 0 seu conceito como sendo um parcelamento do solo, para
fins habitacionais, com utilizacdo privativa das areas de recreacdo publicas e das vias
publicas, pelos moradores. Observa-se, entdo, que a privatizacdo de areas publicas integra o
proprio conceito legal de loteamento fechado. Com esse tipo de previsdo, é que seus
defensores sustentam a sua legalidade, assim como a legitimidade da privatizacdo de areas
publicas.

Entendemos ainda que esse tipo de parcelamento que ndo utilizasse a privatizacdo de
areas publicas, ndo atenderia a fungéo social da cidade, pelo fato de se constituir um obstaculo
significativo a circulagdo e se caracterizar como um empreendimento de ostensiva segregacao
social. A cidade também tem a obrigacdo de promover a inclusdo social e uma das formas de
promoc&o é impedir que a iniciativa privada crie instrumentos de segregacao social.

A Lei Complementar n® 245/2000 previa no seu artigo 26, I, que o loteamento fechado

teria como caracteristica propria e indissociavel, uma area inscrita por uma figura geométrica
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de lado com comprimento maximo de 500 (quinhentos) metros e area maxima de 200.000
(duzentos mil) metros quadrados.

Em 28 de junho de 2006 por meio da Lei Complementar n® 424/2006 esse dispositivo
foi alterado para que figura geométrica de um loteamento fechado pudesse ser com perimetro
menor ou igual a 2.800 (dois mil e oitocentos) metros e area méaxima de 490.000 m?
(quatrocentos e noventa mil metros quadrados).

A atual Lei Complementar n.° 523/2011 manteve 0s mesmos limites:

Art. 16 [...]

I- area inscrita por figura geométrica com perimetro menor ou igual a 2.800 (dois
mil e oitocentos) metros e area maxima de 490.000 (quatrocentos e noventa mil)
metros quadrados, localizada no espaco urbano de acordo com as seguintes
condicOes:

a) atenda as diretrizes do sistema viario municipal e preveja distancias entre vias
publicas iguais ou inferiores a 700 (setecentos) metros, exceto em casos especiais de
acordo com parecer do 6rgdo municipal de planejamento urbano;

b) defina alternativas no projeto urbanistico que impecam a criagdo de vias
margeadas por muros de ambos os lados (UBERLANDIA, 2011).

A é4rea méaxima obteve um aumento de 145% (cento e quarenta e cinco por cento) e a
extensdo do empreendimento, ou seja, da quadra que ele ocupard pode até ultrapassar um
aumento de 40% (quarenta por cento) em relacdo ao que era permitido pela Lei
Complementar n°® 245/2000.

Trata-se de um aumento expressivo da area do empreendimento, o que implica um
impacto ainda maior ao meio ambiente construido, pois quanto maior o loteamento, mais
areas publicas serdo subtraidas do usufruto da populacdo uberlandense, além de comprometer
ainda mais a circulacdo, com a privatizacdo de mais vias publicas, criando distancias muito
longas para serem “rodeadas” pelos pedestres e também para os veiculos particulares e para o
transporte pablico.

O legislador, inclusive, prevé a possibilidade de loteamentos fechados com mais de 700
metros de distancia entre as vias publicas, como caso excepcional que devera conter o parecer
favoravel do érgdo municipal de planejamento urbano.

Da forma como se encontra a Secretaria de Planejamento Urbano, possui a
discricionariedade de autorizar a implantacdo de Loteamento fechado com mais de 700
metros de distancia, ndo tendo como limite um critério objetivo, ou seja, a lei ndo definiu o
limite maximo que sera permitido.

Nesse caso, a Secretaria de Planejamento Urbano deve ter como limite os principios da

razoabilidade e proporcionalidade, pois a discricionariedade deixada pelo legislador ndo
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significa que, obedecendo a area total de 490.000 m? (quatrocentos e noventa mil metros
quadrados) pode ser implantado um loteamento fechado com 1000 metros de disténcia, por
exemplo, pois 0 aumento dessa proporcéo ja ultrapassa o razoavel.

A Lei Complementar n°® 523/2011 menciona a hipoOtese de transformacbes do
loteamento fechado em aberto, no seu Art.16, §10, ao estabelecer que as vias internas do
loteamento fechado deverdo ser implantadas de forma que permitam sua integracdo ao
sistema ja existente ou projetado de vias publicas da cidade, “em caso de futura mudanca da
condi¢io de loteamento fechado” (UBERLANDIA, 2011. O § 11, do mesmo artigo
estabelece: “A denominacdo das vias internas sera feita pela associacdo de moradores e no
caso de futura mudanga da condicdo de loteamento fechado prevalecerdo as denominacdes
das vias externas que tiverem continuidade (UBERLANDIA, 2011)

Os citados dispositivos legais demonstram que o legislador compreende que a
privatizacdo de bens publicos de uso comum é bem complexa, por isso contempla formas que
podem servir de sustentacdo juridica face a um questionamento sobre a pretensdo de que a
privatizacdo é concedida em carater irrevogavel. Mas, a existéncia desse tipo de previsdo ndo
é suficiente quando comparada com a forma como se da a apropriacao desse bens publicos.

A figura do loteamento fechado em Uberlandia tem se expandido tanto que ja temos até
condominio fechado de interesse social. Essa nova espécie de parcelamento urbano
primeiramente, entrou no sistema normativo municipal por meio do Decreto n°® 10.791, de 7
de agosto de 2007, que com a “desculpa” de regulamentar o art. 36 da Lei Complementar n°
245/2000 inovou, de forma flagrantemente ilegal, o ordenamento juridico, criando essa nova
forma de parcelamento para atender a habitacdo de interesse social.

O citado decreto previa entdo a possibilidade de se constituir um “condominio de casas,
de interesse social, em areas ndo parceladas”, devendo, entretanto, observar os tramites do
processo de loteamento constantes no art. 11 e seguintes da Lei Complementar n® 245/2000.

O art. 4°, desse decreto previa também que a fracdo ideal minima na Zona Residencial 1
(ZR1) fosse de 180 m? e na ZR2, fosse de 125 m?, com perimetro maximo de 2.800m (dois
mil e oitocentos metros) e area méxima de 490.000 m? (quatrocentos e noventa mil metros
guadrados). Definia também area de estacionamento para visitantes e estabelecia que a area
de recreagdo (7%), area institucional (10%) seriam externas ao condominio. Quanto a area
destinada ao sistema viario, a previsao era de 20%, sendo que 50% do sistema viario interno

do condominio poderia fazer parte da area minima do sistema viario.
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E importante observarmos que sob a denominagdo de condominio, estabeleceu-se um
regramento especifico para loteamentos fechados para a habitacdo de interesse social, com
lotes de 180m? (cento e oitenta metros quadrados) e 125 m? (cento e vinte e cinco metros
quadrados), sendo que a Lei Complementar n°® 245/2000 previa o lote minimo de 360 m2 (
trezentos e sessenta metros quadrados) na ZR1.

Ainda que o referido decreto utilize a expresséo fracdo ideal, na verdade, o que se
pretendia era criar lotes, porque a instituicdo desse tipo de condominio é uma forma
disfarcada de se fazer um loteamento fechado para a populacdo de baixa renda com as
mesmas dimensdes espaciais, porém com lotes pequenos, possibilitando, assim, um
adensamento significativo intramuros.

Esse decreto foi revogado pelo Decreto n° 11.612 foi instituido em de 27 de margo de
2009, sendo que 0s requisitos urbanisticos, em sua maioria foram mantidos e foram
acrescentados mais requisitos tipicos de loteamento fechado. Com fundamento nesse decreto
temos os Condominios Terra Nova Uberlandia I, 11 I11.

Um dos resultados desses decretos foi a instituicdo da figura condominio urbanistico

pela Lei Complementar n.° 523/2011 estabelecendo a seguinte definigéo:

Art. 4°[..]

IX - condominio urbanistico € a divisdo de imovel em unidades autbnomas,
destinadas a edificacdo, as quais correspondem fragdes ideais das areas de uso
comum dos conddminos, admitida a abertura de vias de dominio privado e vedada a
de logradouros publicos internamente ao seu perimetro (UBERLANDIA, 2011).

O condominio urbanistico horizontal surge entdo, com as mesmas dimensdes das

fracdes ideais, previstas nos citados decretos, quais sejam:

Art.17.[...]

§2°§ 2° Os imdveis a serem utilizados em regime de condominio poderdo ser de
natureza horizontal e/ou vertical e deverdo atender, no que couber, as seguintes
exigéncias:

I - condominio horizontal em areas ndo parceladas:

a) unidade auténoma minima: 125,00 m2 (cento e vinte e cinco) metros quadrados e
testada minima: 6,50 m(seis virgula cinco) metros;

b) dimensdo minima da via: 8,00 m (oito) metros, sendo pista de rolamento de 5,00
m (cinco) metros e passeios de 1,50 m (um virgula cinco) metros;

c) as vias sem saida deverdo prever alternativa que permita o retorno dos veiculos;

L]

§ 3° Para as &reas a serem parceladas, iguais ou inferiores a 12.000,00 m2 (doze mil)
metros quadrados no condominio horizontal, optar-se-4 pelo atendimento as
exigéncias constantes na legislacdo referente ao uso Habitacional Multifamiliar - H2
ou pelo atendimento aos requisitos contidos nas alineas "a", "b" e "c", do inciso I,
deste artigo (UBERLANDIA, 2011).
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O empreendedor do condominio urbanistico, cuja area for igual ou menor que 12.000
m2 tem a opgdo de escolher se adotara os pardmetros urbanisticos aplicdveis ao uso
habitacional multifamiliar H2 ou pelos requisitos descritos no inc. | do 82° do art. 17.
Considerando os requisitos urbanisticos adotados verifica-se que tais condominios possuem
caracteristicas de habitacdo para populacdo de menor renda com caracteristicas similares de
loteamento fechado, pois a propria Lei Complementar n.° 523/2011 contempla como forma de
parcelamento urbano ao dispor que:

Art. 17. A aprovacdo do projeto para utilizacdo de imoveis em regime de
condominio, em areas ndo parceladas, dentro do perimetro urbano, devera ser feita
mediante a apresentagdo do projeto global, compreendido pelos projetos
complementares, urbanistico e arquitetdnico, inclusive das edificacBes de uso
comum, e dos muros ou estrutura similar, gue separem as areas interna e externa.

§ 2° Os imoveis a serem utilizados em regime de condominio poderdo ser de
natureza horizontal e/ou vertical e deverdo atender, no que couber, as seguintes
exigéncias:

I-condominio horizontal em &reas ndo parceladas:

a) unidade autbnoma minima: 125,00 m2 (cento e vinte e cinco) metros quadrados e
testada minima: 6,50 m(seis virgula cinco) metros;

b) dimensdo minima da via: 8,00 m (oito) metros, sendo pista de rolamento de 5,00
m (cinco) metros e passeios de 1,50 m (um virgula cinco) metros;

c) as vias sem saida deverdo prever alternativa que permita o retorno dos veiculos
(UBERLANDIA, 2011).

Compreendemos que esse € um equivoco, porque condominio ndo poder ser equiparado
a nenhuma espécie de parcelamento do solo, porque ele é um instituto do direito privado que
ndo pode ser confundido com loteamento. Defendemos que a figura condominio urbanistico
como forma de parcelamento é uma ficcdo, que ndo possui fundamentacao juridica.

A finalidade da lei é cria um novo tipo de loteamento, chegando a considerar o que

deveria ser chamado de frac6es ideais de lote:

Art.17[...]

§ 10. A taxa de ocupagdo, o coeficiente de aproveitamento e os afastamentos frontal,
lateral e fundos, referentes ao lote do condominio deverdo atender o Capitulo V, da
Lei de Zoneamento, Uso e Ocupagéo do Solo (UBERLANDIA, 2011).

Outros dispositivos legais que demonstram essa equiparacdo do condominio urbanistico
com o loteamento fechado € a aplicacdo da mesma regra de permeabilidade visual do
loteamento fechado, conforme determina a Lei Complementar n.° 523/2011:

Art. 17 [...]

§ 13. Para cada divisa do lote do condominio que confrontar com via publica
deverdo ser garantidos 25% (vinte e cinco por cento) de permeabilidade visual,
sendo que os 75% (setenta e cinco por cento) restantes poderdo ser vedados com
muros ou similares, sendo que o vao permedvel devera atender as seguintes normas:
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I - conter material permeéavel, tais como gradis, vidros, elementos pré-moldados para
este fim ou similares;

Il - a totalidade do percentual de 25% (vinte e cinco por cento) ndo podera estar
acima de 1,80 metros ou abaixo de 1,00 metro, contados a partir do nivel do
logradouro.

§ 14. Deverdo ser previstas alternativas no projeto urbanistico que impeg¢am a
criacdo de vias margeadas por muros, de ambos os lados (UBERLANDIA, 2011).

Temos entdo a possibilidade de implantagdo de condominios urbanisticos, com area
maxima de 100.000 m? ( 811, do art.17, da Lei Complementar n.° 523/2011), os quais deverdo
doar ao municipio de Uberlandia os seguintes percentuais de area a serem calculados sobre a

area loteavel:

Art. 17 [..]

§ 5° Os condominios deverdo destinar ao Municipio de Uberlandia, os percentuais a
seguir relacionados, calculados sobre a area total loteavel:

| - 0 percentual necessario para atender as diretrizes viarias do Municipio, conforme
a Lei do Sistema Viario;

Il - 5% (cinco por cento) de &reas para uso institucional, externas ao condominio;

111 - 5% (cinco por cento) de &reas para recreacéo publica, externas ao condominio;
IV - 7% (sete por cento) de areas para areas dominiais, externas ao condominio
(UBERLANDIA, 2011).

Novamente o condominio é tratado como se loteamento fosse a ponto do legislador
referir-se a “area loteavel” do condominio urbanistico. Outro ponto que merece atengdo ¢é o
percentual de area destinada ao sistema viario, a lei apenas dispde que serd o percentual
necessario para atender as diretrizes do sistema viario. Esse tipo de previsdo é temeréaria sob o
ponto de vista de um planejamento urbano que te como finalidade a sustentabilidade, pois, da
forma como esté, é possivel a implantacdo de um condominio urbanistico sem doacdo de vias
publicas externas, exatamente como ocorre nos loteamentos fechados, que privatizam as ruas.

A Lei Complementar n°® 495 de 1° de junho de 2009 alterou o art. 37, da Lei
Complementar n® 245/2000 que passando a contemplar a seguinte hipotese: “A
transformacédo, em quaisquer outros empreendimentos, de areas ja parceladas, e que sejam
resultantes de projetos anteriormente aprovados e registrados, podera ser aprovada nos termos
da lei, atraves do processo de redivisdo de area parcelada” sendo que essa “transformagdo”
(UBERLANDIA, 2009) somente poderia ocorrer quando:

Art. 37 [...]

§1°[..]

a) quando conveniente ao interesse publico, prevalecendo este sobre o interesse dos
proprietarios, apurado mediante a justificativa minuciosa da conveniéncia do
empreendimento elaborada pela Secretaria Municipal de Planejamento Urbano e
aprovado por ato do legislativo (UBERLANDIA, 2009).
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A nova Lei Complementar n.° 523/2011 admite a hipotese dos proprietarios requerem a

concessao privativa de areas comuns da seguinte forma:

Art.16. [...]

§ 22. A presente Lei Complementar se aplicard unicamente a loteamentos futuros,
vedada expressamente a extensdo de seus efeitos a loteamentos comuns ja existentes
e implantados, ressalvado o caso de ser a concessdo administrativa requerida pela
totalidade dos proprietarios da area objeto da concessdo, de ser tecnicamente viavel,
ndo prejudicar direitos de terceiros, atender ao interesse publico, de acordo com
parecer do 6rgdo municipal de planejamento urbano (UBERLANDIA, 2011).

Assim sendo, temos, por intermédio de lei, a hipdtese de um loteamento aberto se
transformar em loteamento fechado. A transformacdo de loteamento aberto em fechado é
complexa e jamais poderia ser admitida, porque representa uma afronta ao planejamento
urbano ja executado. O nascimento de um loteamento fechado ja compromete a fungéo social
da cidade, mas admitir que um loteamento aberto se feche é mais agressivo ainda, pois a
populacdo da cidade j& usufruia dos espagos abertos, como as vias publicas que,
necessariamente, deverao ser privatizadas, assim como uma praca ou qualquer outro espacgo
publico que se encontre no interior do loteamento.

Acreditamos que os habitantes da cidade tém direito adquirido de usufruir das vias
publicas e que a violacdo desse direito devido do fechamento de um loteamento urbano
configura ofensa a ordem urbanistica, passivel de defesa por meio de a¢éo civil pablica.

A Lei Complementar n.° 523/2011 também prevé a transformacdo de sitios e chacaras
de recreio em loteamentos convencionais, fechados ou condominios urbanisticos por meio do
processo de reloteamento no caput do seu art. 18. Existe também a previsdo de loteamentos
fechados para fins industriais e condominios urbanisticos empresariais, 0 que demonstra que
tendéncia de expansdo desses enclaves fortificados na se restringe ao uso habitacional.

A politica urbana de Uberlandia é favoravel a implantacdo do loteamento fechado,
conforme nos aponta a legislacdo urbana local, que criou as condicGes de viabiliza-lo, ainda
que sejam questionaveis juridicamente. Percebe-se entdo que a preocupacéo € criar formas de
permitir a instalagdo do empreendimento e ndo de como ele sera encarado dentro de um
processo de planejamento urbano, ha dispositivos legais que tratam do loteamento fechado,
porém, ndo prevéem nenhuma regra que demonstre zelo, cuidado ou receio, com a aprovacgao
excessiva dos loteamentos.

O que se observa é que a legislagdo tende a ficar cada vez mais flexivel aos interesses
do empreendedor imobiliario. Esse fato é grave, pois a tendéncia de permitir a proliferacdo

desse empreendimento é tanta que 0s agentes publicos ndo tém sequer observado o0s
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dispositivos legais do Plano Diretor que deveriam ser aplicados durante a analise da
aprovacao do loteamento fechado.

N&o nos referimos a afronta aos principios da politica urbana, previstos no Plano
Diretor porque ja sabemos que, normalmente, os agentes publicos ndo compreendem que 0s
principios sdo normas juridicas e por isso ndo os respeitam. Referimos-nos aos seus
dispositivos legais prevéem que serd necessario o Estudo de Impacto de Vizinhanga, para

empreendimentos de significativo impacto, assim a como a exigéncia da consulta popular.
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CAPITULO 4 - Os loteamentos fechados em Uberlandia

Nosso proposito nesse capitulo é demonstrar como alguns loteamentos fechados em
Uberlandia tém se apropriado das areas publicas que foram objeto de concessdo privativa para
associacao de moradores dos respectivos loteamentos e quais as possiveis consequéncias para
a sustentabilidade urbana e ambiental da cidade. Por isso, estudamos a relacdo entre a
existéncia de espacos publicos adequados e acessiveis a todos, notadamente as pracas e ruas,
como critério de sustentabilidade e a tendéncia expansionista desse tipo de empreendimento,
que ja estéa sendo direcionado até para habitagdo de interesse social.

Assim sendo, analisaremos os seguintes loteamentos fechados: Paradiso, Santa Paula
Royal Park Residence, Gavea Paradiso e Solares da Gavea e Reservas do Vale. Escolhnemos
esses loteamentos porque eles atribuiram destinacéo diversa as areas publicas apds obterem a
concessdo privativa das areas publicas destinadas a recreagdo. Nessas areas encontramos
edificacdes e equipamentos que ndo podem ser considerados caracteristicos de uma &rea
publica de recreacdo, assim como algumas ruas internas que ndo possuem condicOes de
continuidade futura com o sistema viadrio da cidade. Isso demonstra que, se porventura,
ocorrer a necessidade de reversao dessas areas, elas nao terdo condi¢des de desempenhar uma

funcdo publica, que seja de lazer ou de circulagao.

4.1. Mobilidade e espacos publicos como critérios de sustentabilidade urbana

A existéncia de espacgos publicos para atender as demandas de circulacdo e lazer sdo
requisitos indispensaveis para se alcancar a sustentabilidade urbana.

A sustentabilidade do espaco urbano possui dependéncia direta e intrinseca com a
mobilidade. Na ultima déecada o Brasil aumentou sua frota de veiculos particulares em mais de
100% e pesquisas mostram que vérias cidades do Brasil também tiveram sua frota acrescida
nessa propor¢do. Varios séo os fatores que proporcionam esse aumento, dentre eles podemos
citar as facilidades financeiras para se adquirir um carro ou moto e a precariedade, de um
modo geral, do transporte pablico que nao atende o usuario adequadamente.

Em termos de planejamento urbano sustentavel, ja se sabe que a melhor solucdo até
agora € investir num servigo de transporte publico eficiente, capaz de atender o cidaddo de
forma tdo satisfatoria que ele sera capaz de deixar o carro em casa e fazer seus percursos

diarios utilizando o transporte publico. Além disso, a cidade tambem deverd oferecer ao
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cidadao a alternativa de fazer seus trajetos diarios a pé ou de bicicleta, sempre no sentido de
diminuir o fluxo diario de veiculos particulares.

Toda alternativa que induza a pessoa a deixar 0 uso do carro para ocasides mais
esporadicas devem ser estimuladas, almejadas e, sobretudo, planejadas. Essa questdo merece
ser tratada com mais seriedade e urgéncia, pois se ousamos dizer que queremos e que
sonhamos com uma cidade sustentavel, temos que comecar a planejar e aplicar a politica
urbana advinda desse planejamento agora.

A cidade de Uberlandia, por exemplo, permite a sua explicita segregacdo espacial e
social. Temos 13 loteamentos fechados, muito proximos entre si, situados no Setor Sul e a
aproximadamente 5 Km temos o inicio de um novo empreendimento residencial, destinado a
populacdo de baixa renda, oriundo de programas habitacionais como Minha Casa Minha
Vida. Verifica-se que a questdo da mobilidade urbana ndo é objeto de um planejamento
sustentavel, porque nédo se esta considerando a demanda de circulacdo do Setor Sul quando ele
estiver totalmente adensado. Nesse caso especifico, temos que levar em consideracdo a
hip6tese de ocupacao total de todos os lotes dos loteamentos fechados existentes, bem como
de outros que ainda poderdo ocorrer nesse setor, porque ja existe uma tendéncia que esse setor
seja apropriado para loteamentos fechados. Além disso, teremos ainda o adensamento
populacional, advindo do empreendimento imobilidrio denominado Universitd que ¢é
exclusivamente residencial, onde teremos 720 apartamentos (sendo que 696 apartamentos

possuem area de 43,6m2, e 24 apartamentos de 57,07m2) e 749 garagens.
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Altitude do ponto de visdo 17.75 km

Flgura 1- Uberlandla (MG) dlstanC|a entre as oS pontos AeB-86Km- respectlvamente

entre 0s novos loteamentos populares e o centro da cidade (2010)
Fonte: Google Earth (2010).

O empreendimento também conta com as seguintes areas de uso comum: Saldo de
Festas, Redario, Playground, Espaco Fitness, Quadra Gramada, Espaco Gourmet e Espaco
Zen, ocupando em um terreno de 36.051,5 m2 Se considerarmos que cada apartamento
abrigara 04 moradores, teremos uma populacdo de aproximadamente 2.880 pessoas. Como 0
local é distante da malha urbana e as ocupac¢des mais proximas séo os loteamentos fechados,
que privatizaram as ruas internas e criaram grandes extensdes de areas totalmente fechadas,
devido a sua exagerada proximidade, a populacdo do Universita tera dificuldades em circular
entre esses loteamentos fechados, seja em veiculo proprio, seja em transporte coletivo. Os
onibus também terdo dificuldades de circular entre esses loteamentos fechados, pois as ruas
gue os separam ndo foram planejadas para o transporte coletivo e nem para um grande fluxo
de carros particulares.

A existéncia de universidades no Setor Sul e a previsdo de instalagdo de um shopping
ndo tém forca para caracterizar um zoneamento diversificado, dindmico, capaz de criar ruas
em que as pessoas circulam a pé ou mesmo de bicicleta. Esses empreendimentos sdo também
uma forma de enclaves fortificados, assim como os loteamentos fechados e o Universita. O
fato é que esses enclaves fortificados ndo conseguem promover a diversidade almejada para

evitar que os deslocamentos diarios e rotineiros sejam feitos a pé ou de bicicleta.
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Uma cidade que deseja ser sustentavel deve ser compacta e deve privilegiar e estimular
um zoneamento diversificado, pois é essa diversidade que trard vida saudavel e segura a uma
cidade. Além da circulacdo das pessoas nas ruas gerar mais seguranca, a diminuic¢ao do uso do
carro contribui para diminuir a poluicdo do ar e a poluicdo sonora. De acordo com Rogers e
Gumuchdjian (2005, p. 38):

A criacdo da moderna Cidade Compacta exige a rejeicdo do modelo de
desenvolvimento monofuncional e a predominancia do automdvel. A questdo é
como pensar € planejar as cidades onde as comunidades prosperem e a mobilidade
aumente, como buscar a mobilidade do cidaddo sem permitir a destruicdo da vida
comunitaria pelo automével, além de como intensificar o uso de sistemas eficientes
de transporte e reequilibrar o uso de nossas ruas em favor do pedestre e da
comunidade.

O tracado urbano da cidade deve promover a criacdo de espacos publicos destinados ao
lazer e também a circulacdo dos pedestres, criando ruas que sejam efetivamente utilizadas
pelas pessoas; o ideal € que esses espagos publicos tenham vida, que sejam usufruidos pelas
pessoas. O planejamento urbano deve primar pela proximidade, de modo que as pessoas
diminuam o tempo com seus deslocamentos, 0 que implica a economia de energia. Para
Rogers e Gumuchdjian (2005, p. 40), “as cidades compactas sustentaveis colocam a cidade
como habitat ideal para uma sociedade baseada na comunidade”.

Os loteamentos fechados, além de comprometer a continuidade da malha urbana,
criando guetos dentro da cidade, ndo sdo capazes de promoverem nem ruas internas que
facilitem a locomocdo de seus moradores e funcionarios. A maioria das ruas tém o formato

em cul-de-sac, o que dificulta o encontro entre os moradores.

Foto 10 - Uberlandia (MG): exemplo de que até a localizagcdo dos pontos de transporte

coletivo ndo é proxima a entrada dos condominios (2010)
Autora: HERNANDEZ, I. R. S. O (2010).
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Foto 11 - Uberlandia (MG): a distancia de deslocamento a pé para entrar e sair do

condominio ou circular dentro dele ndo foi planejada (2010)
Autora: HERNANDEZ, I. R. S. O (2010).

Foto 12 - Uberlandia (MG): a entrada do loteamento fechado Royal Park € construida

principalmente para moradores que possuem carro (2010)
Autora: HERNANDEZ, I. R. S. O (2010).

Dentro de um loteamento fechado até a circulacdo a pé se torna inviavel devido as
distancias entre as casas, porque as ruas nao proporcionam uma circulacdo adequada. Por
exemplo, o morador do loteamento fechado Paradiso que fica no ponto A devera andar,

aproximadamente 1.000 metros para chegar até o ponto B.
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Fonte: Google Earth (2010).

Considerando o mesmo loteamento verificamos que o morador do ponto A devera andar
1000 metros para chegar até a portaria do loteamento e 300 metros para chegar até os
equipamentos de lazer. Percebe-se que a concepgéo do tracado foi idealizada para 0 morador
chegar de carro e ir até sua residéncia de carro e para os demais deslocamentos diarios
utilizar& novamente o carro. Ndo se consideraram as distancias que os funcionarios
domésticos terdo que percorrer’?. Os funcionarios dos loteamentos responsaveis pela
manuten¢do, normalmente circulam em automoével ou moto.

Esses comentarios tém como finalidade chamar a atencdo para a prioridade e para a
necessidade que o veiculo particular tem assumido na nossa vida, refletindo inclusive no
tracado urbano. Para morar em um loteamento fechado, a familia deve ter veiculo proprio,

sendo que 0 comum é possuir, no minimo, dois carros.

2 As funcionarias domésticas ja tém manifestado recusa em trabalhar nos loteamentos fechados devido &
distancia que tém que percorrer dentro do préprio loteamento. O mesmo tem ocorrido com outros profissionais,
como manicures, que ja estdo recusando trabalhar em loteamentos fechados porque além da distancia que tem
que andar, suas bolsas sdo frequentemente revistadas ao entrarem e ao sairem, o que gera um desconforto

consideravel.
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Nenhuma familia que depende de transporte coletivo vai morar num loteamento fechado
situado no Setor Sul de Uberlandia, por exemplo. Quem ndo possui, no minimo, um carro
fica, seletivamente, excluido de morar nesses loteamentos fechados.

Além de privilegiar a utilizacdo de veiculos particulares, que deveria ser seriamente
combatido devido a poluicdo do ar e a mobilidade urbana, esses loteamentos fechados nédo
conseguem contribuir nem com um sistema interno de vias publicas que serdo efetivamente
utilizadas pelos moradores. Essas vias publicas internas ndo se transformam em pontos de
encontro, ndo ha nenhum planejamento para que isso venha a ocorrer. S&o ruas sem vida, sem
circulacdo de pessoas. Em Uberlandia, temos até loteamentos fechados em que as vias
internas foram todas concebidas em forma de coul de sac que é o caso do loteamento Gavea
Hill, o que demonstra que a concepcao das vias publicas visa atender apenas ao interesse do
morador de uma rua, pois nem sequer se considerou um micro sistema de circulacdo no

interior do loteamento. A figura a seguir ilustra este caso:

Iiuas em coul dé‘\‘sac o
\,

“

& 5 4

.(GOOgle

v 851n Altitude do ponto

igura 3 - Uberlandia (MG): ruas em forma de coul de sac no loteamento Gavea Hill (2010)
Fonte: Google Earth (2010).

de v

Né&o ha nenhuma espécie de comércio ou prestacdo de servicos dentro de um loteamento
fechado, pois o uso previsto pela Lei Complementar n°® 245 de 2000 (art. 26.) €

exclusivamente residencial.
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Na visdo de Jacobs (2000, p. 29), “Ao pensar numa cidade, o que lhe vem a cabeca?
Suas ruas. Se as ruas de uma cidade parecem interessantes, a cidade parecera interessante; se
elas parecem monotonas, a cidade parecerd mondtona”. A citada autora demonstra o quanto as
ruas sdo importantes para a vida da cidade e inclusive para a seguranca publica. E interessante
analisarmos essa questdo rua X seguranca, porque a tendéncia atual € as pessoas evitarem as
ruas devido a violéncia imaginada e/ou real. O loteamento fechado tem prosperado em virtude
do marketing da violéncia urbana que nos mostra que ela tende a aumentar, por isso o ideal é
se esconder em volta de muros. A figura do loteamento fechado simplesmente ignora por
completo que a via publica é essencial para uma vida social saudavel e com seus diversos
usos, ird conferir a populacdo a seguranca que ela tanto almeja. Para Jacobs (2000, p. 30),
“Manter a seguranga urbana ¢ uma fung¢ao fundamental das ruas das cidades e suas cal¢adas”.
Ainda nas grandes metropoles, essa funcdo das ruas deve existir. Ndo € o fato isolado das
pessoas que circulam nas ruas se conhecerem gue trara seguranca as ruas e sim a prépria vida
das ruas, com suas diversas atividades. Jacobs (2000, p. 30) entende que: “O principal atributo
de um distrito urbano prospero é que as pessoas se sintam seguras e protegidas na rua em
meio a tantos desconhecidos”.

A existéncia do loteamento fechado implica a ndo utilizacdo das vias publicas por seus
moradores, pois eles ja fizeram a opg¢do de ndo usar as vias publicas quando decidiram morar
num local cercado por muros e, certamente, ensinardo a seus filhos que as ruas sao perigosas e
todos os percursos da familia serdo feitos por veiculo proprio e jamais por meio de transporte
publico.

Como consequéncia, temos a propagacdo da crenca de que a violéncia esta nas ruas, por
isso temos que evita-las se quisermos seguranga. Segundo Jacobs (2000, p. 30), “Nao é
preciso haver muitos casos de violéncia numa rua ou distrito para que as pessoas temam as
ruas, as pessoas as usam menos, o que torna as ruas ainda mais inseguras”.

Além disso, a citada autora também afirma que a paz nas calcadas e ruas nao € funcdo
unica e exclusiva da policia, a seguranca advém da rede intrincada e espontanea dos seus
usuarios e faz a seguinte adverténcia: [...] “o problema da inseguranca ndo pode ser
solucionado por meio da dispersdo das pessoas, trocando as caracteristicas das cidades pelas
caracteristicas dos suburbios” (JACOBS, 2000, p. 32).

Acreditamos que o isolamento das pessoas nos loteamentos fechados contribui para o
aumento da violéncia, porque seus moradores se distanciam dos problemas urbanos, como se

ndo fizessem parte da cidade. Esse isolamento, além de gerar uma certa hostilidade, devido a
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seu aspecto fisicosocial de segregacédo, faz com que as pessoas ndo se sintam comprometidas
com a qualidade da vida urbana, porque elas ja estdo protegidas.

Além de ndo usar as vias publicas da cidade, pois optaram em privatiza-las, 0s
moradores dos loteamentos fechados também nédo pretendem utilizar os espagos publicos de
recreacdo da cidade, porque privatizou-os também. Isso nos revela que tais moradores querem
evitar o contato com os demais habitantes da cidade, eles querem ficar ilhados em suas
fortalezas.

Esse descomprometimento com a qualidade da vida urbana é extremamente prejudicial
para a coesdo social e coesdo espacial, porque implica em distanciamento fisico-social. A
proliferacdo de comportamentos individualistas € preocupante, porque a vida em sociedade
exige que sejamos mais participativos e mais solidarios. A sustentabilidade de uma sociedade
é diretamente dependente do seu nivel de coeséo.

Jacobs (2000) nos adverte da necessidade de um zoneamento mais diversificado, mais
heterogéneo, porque da diversidade surge a possibilidade de as pessoas se encontrarem, e é
iSSO que proporcionard maior seguranca a elas.

Segundo Jacobs (2000, p. 60), ainda que os contatos entre as pessoas se dé de forma
absolutamente trivial: “a soma de tudo ndo € nem um pouco trivial [..]. Resulta na
compreensdo da identidade publica das pessoas, uma rede de respeito e confiangca matuos e
um apoio eventual na dificuldade pessoal ou da vizinhanca”.

A concepcao do tracado do loteamento fechado revela que ndo ha preocupacdo em
estimular vinculos comunitarios entre os moradores. Esse fator aponta que essa nova classe
prefere a privacidade a encontrar casualmente com um vizinho. Esse fator ndo pode ser
considerado como irrelevante ou ser ignorado, pois, embora essa nova classe esteja cercada
por muros, ela esta inserida na cidade e seu comportamento ira refletir na sociedade como um
todo.

Esse distanciamento da elite face a populacdo geral de uma cidade tem como
conseqiiéncia o desinteresse pelo bem comum, pelo bem publico, o que a medida que for
ficando mais intenso, tende a formar um espaco socialmente insustentavel.

Rogers e Gumuchdjian (2005, p. 150) ao refletir sobre o assunto afirma que “Nunca
estivemos tdo eletronica e fisicamente ligados, contudo, nunca tivemos tdo socialmente
separados. A liberdade individual reduziu nossa independéncia e, como conseqiéncia, nosso

senso de interesse comum”’.
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Como podemos ver na Figura 4, temos uma ocupacdo urbana no Setor Sul de
Uberlandia com 13 loteamentos fechados; mais ao sul um novo adensamento populacional
com capacidade para 2.880 pessoas, sendo que em toda essa area ndo ha espacos publicos de
recreacdo que contribuam para a convivéncia entre essas duas classes distintas e nem um
sistema viario, com ruas que proporcionem 0 encontro entre essas pessoas. As ruas que
circulam os loteamentos fechados sdo ermas, ndo possuem servicgos, lojas, comércios, ndo ha

nenhuma atividade que estimule a circulacdo de pessoas a pé nessas ruas.
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Flgura 4 - Uberlandla (MG) Iocallzagao das areas com predommanma de Ioteamentos

fechados na cor verde e de novos adensamentos populares em vermelho (2010)
Fonte: Google Earth (2010).

Para Rogers e Gumuchdjian (2005, p. 152):

um novo espacgo publico seguro e ndo excludente, em todas as suas formas desde 0s
grandiosos até os mais intimos, é fator essencial para a integracdo e coesao social. A
democracia encontra sua expressao fisica nos espacos multifuncionais de dominio
publico, na vitalidade de suas ruas [..]. Partilhar espacos pulbicos derruba
preconceitos e nos obriga a reconhecer responsabilidades comuns, ou seja, une as
comunidades.

O citado autor compreende que uma cidade sustentavel deve ser coesa, compacta, com
um zoneamento diversificado, deve permitir e estimular o encontro das diferentes classes

sociais em seus espagos publicos, inclusive nas ruas e que seja também “uma cidade bonita,
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onde arte, arquitetura e paisagem incendeiem a imaginacao e toquem o espirito” (ROGERS;
GUMUCHDJIAN 2005, p. 167).

Acreditamos na for¢a do belo, na importancia da beleza da cidade, por isso criticamos a
homogeneidade dos projetos arquitetbnicos dos loteamentos fechados, que prejudicam a
estética da cidade com seus muros interrompendo o0 conjunto arquiteténico natural da cidade.

O tragado de um loteamento fechado é um corte no tecido urbano que deixa cicatrizes
sociais e estéticas para sempre, 0 que caracteriza um fator impeditivo da sustentabilidade

urbana.

Foto 13 - Uberlandia (MG): paisagem tipica de uma area onde existem loteamentos fechados

(2010)
Autora: HERNANDEZ, I. R. S. O (2010)

Foto 14 - Uberlandia (MG): exemplo de como os loteamentos fechados se apossam das areas
publicas (2010)
Autora: HERNANDEZ, I. R. S. O (2010).



137

Em Uberlandia, ndo se faz uma prévia avaliacdo adequada do impacto de um loteamento
fechado sobre o seu entorno e até mesmo sobre a cidade. O impacto de um loteamento
fechado transcende o raio do seu entorno e influencia na dindmica de toda a cidade.

A caréncia por espacgos publicos de lazer é evidente na cidade e perceptivel por todos,
tanto que é amplamente explorada pelos empreendedores dos loteamentos fechados, pois um
grandes atrativos é exatamente a possibilidade de oferecer pragas e parques privativos. Por
outro lado, também percebemos o descaso com as nossas pracas publicas, podemos citar dois
bons exemplos de pracas, que sdo totalmente desprovidas de equipamentos, de paisagismo, de
infraestrutura adequada para que as pessoas possam utiliza-las. Sao as pragas “Canto Maior
dos Palmares” (Fotos 15 e 16) e “Sebastido José Naves” (Foto 17), ambas situam-se na Av.

Liberdade, no Bairro Patrimoénio, ocupando uma localizagéo nobre na cidade.

Foto 15 - Uberlandia (MG): ra(;a nto Maior dos Palmares (2010)
Autora: HERNANDEZ, I. R. S. O (2010).



138

Autora: HERNANDEZ, I. R. S. O. (2010).

Trata-se, a nosso ver, de rotatorias, pois s6 tem utilidade para o sistema viario, pois a
praca Sebastido José das Naves (Foto 17) nem sequer possui calgcada, o que dificulta a
passagem do pedestre, que tem como opc¢ao rodear a praca pelas cal¢adas do iméveis lindeiros

ou pisar no gramado da “praga”.

Foto 1- Uberlandia (MG): Praca Sebastido José Naves (2010)
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Autora: Hernandez, I. R. S. 0. (2010).
Nesse caso, em que a qualificacdo como praca € originada de uma placa que assim a

denomina, ndo podemos afirmar, nem aceitar que essa caracterizagdo esteja condizente com
0s requisitos que qualificam um espago geografico como espaco publico. Ndo conseguimos
identificar um sistema de objetos e nem um sistema de a¢des, que o caracterizem como praca,
simplesmente porque falta a praca, no seu sentido literal e faltam seus usuarios, pois ninguém
utiliza aquele espaco para lazer ou recreagdo porque ele ndo oferece condigdes para sua
utilizagdo. A auséncia de equipamentos e objetos que viabilizem a “funcionalidade” do espaco
publico, compromete a vitalidade desse espaco.

Esse raciocinio também se aplica aos espacos publicos oriundos dos loteamentos
fechados, que devido a descaracterizacdo chegam a ser totalmente destituidos de objetos e
acOes adequados a um espaco publico, transformando-se em uma triste paisagem.

Santos (2006, p. 103), ao tratar da paisagem, afirma que ela nao é sinbnimo de espaco,
porque “A paisagem ¢ o conjunto de formas que, num dado momento, exprimem as herangas
que representam as sucessivas relacoes localizadas entre homem e natureza. O espagco sao
essas formas mais a vida que anima”.

No caso do loteamento fechado em Uberlandia, onde é permitido legalmente que parte
da area publica que deveria ser destinada a recreacdo seja transformada em canteiro ao redor
do loteamento ou em area de contemplacdo em frente aos lotes, como demonstraremos com
mais detalhes no capitulo que trata da politica urbana uberlandense, esse espago publico se
transforma em uma paisagem triste, num espaco sem vida, porque a sua forma impede a
interacdo entre homem e natureza, a comunidade ndo ira usufruir desse tipo de espago. O
resultado do projeto arquiteténico de um loteamento fechado que aloca a area de recreacdo ao
seu redor é certamente uma paisagem carente de elementos naturais e artificiais que
fisicamente possam caracteriza-la como a paisagem de uma area publica de recreacdo. Essa
constatacdo nos aponta para a compreensao de como tem sido as nossas relagdes urbanas,
como 0s nossos atores tém produzido e re-produzido nosso espago urbano e com isso
produzindo e re-produzindo a cidade de Uberlandia.

A cidade de Uberlandia ¢é prédiga em relacédo a seus espagos publicos. A nossa histéria
nos mostra que varias leis municipais desafetaram &reas publicas para aliena-las a
particulares. Temos, por exemplo, a desafetacdo de via publica proxima ao Center Shopping
que foi utilizada para sua utilizacéo privativa. Varias pracas de Uberlandia foram desafetadas.
Também ocorreu o fechamento de ruas entre os loteamentos fechados Gavel Hill |1 e Gavea

Hill 11, e o Praia Clube como ilustram as figuras a seguir.
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Foto 18 - Uberlandia (MG): rua entre os loteamentos Gavea Hill 1 e Gavea Hill 11 (2010)
Autora: HERNANDEZ, I. R. S. O (2010).
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Figura 5 - Uberlandia (MG): avenida ermés Fonseca Carneiro fechada eIo Praia Iube
(2010)
Autora: HERNANDEZ, I. R. S. O (2010).
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Hoje presenciamos a privatizacao passiva de areas publicas destinadas ao sistema viario
e a recreacdo pelos loteamentos fechados. O Poder Publico entende que essa privatizagdo é
uma consequéncia normal advinda da nova forma de parcelamento urbano comum em varias
cidades e a populacdo por sua vez, por desconhecimento ou falta de organizacdo, nao
apresenta nenhuma forma de contestacdo contra a privatizacao de espacos publicos.

Além da necessidade de mais espacos de lazer, a localizacdo desses espacos € de
fundamental importancia, porque a populacdo deve ter facilidade para acessar 0s espacos de
lazer. Essa facilidade refere-se tanto a proximidade, como a acesso a transporte publico e
inclusive considerando-se aspecto da acessibilidade pelas pessoas portadoras de deficiéncia

fisica. Corbusier (2000, p. 189) ja afirmava:

O esporte ao lado de casa: chega-se a casa, tira-se 0 boné, o chapéu, o paletd, desce-
se e joga-se; joga-se respirando, ganhando musculos e deixando-os flexiveis,
homens e mulheres, criangas, todos. Tomar um bonde, um &nibus, um metrd,
transpor quildmetros com uma maleta na mao? N&o, ndo ha esporte possivel nessas
condi¢6es (grifos do autor)

Se, normalmente, as cidades necessitam de mais areas de lazer, quer seja para a fungédo
de recreacdo, quer seja para a questdo estética, para amenizar os impactos dos efeitos da
crescente urbanizacdo, ndo é nem um pouco ldgico permitir a privatizacdo desses espacos nos
loteamentos fechados. A populacdo vizinha ao loteamento fechado, além de nédo se beneficiar
das éareas de lazer oriundas do novo parcelamento urbano, tem que suportar um
empreendimento de significativo impacto negativo na estética da cidade, comprometendo de
forma gritante sua beleza, pois 0 empreendimento é demarcado por muros no seu entorno de
forma bem definida, bem acentuada.

N&o ha como ignorar o impacto negativo do loteamento fechado na estética urbana. E
valido lembrar que a beleza da cidade deve ser encarada também como funcéo social, porque
estética urbana ndo € capricho, é planejamento urbano, é uma importante atribuicdo que 0s
arquitetos e urbanistas tém como inerente ao exercicio da sua profissdo e que é capaz de
proporcionar melhor qualidade de vida urbana. A foto a seguir € um exemplo da modificacdo
do espaco causada pela implantacdo de um loteamento fechado, isolando a circulacéo de toda

uma area bem extensa na cidade.
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Foto 19 - Uberlandia (MG): loteamento Fechado e Alameda Ecoldgica (2010)
Autora: HERNANDEZ, I. R. S. O (2010).

A foto abaixo também demonstra que o desenho dos loteamentos fechados obriga a

construcéo de vias longas e sem cruzamentos

Foto 20 - Via ao longo dos loteamentos fechados Gavea Hill 1 e 1l em Uberlandia (MG):

(2010)
Autora: HERNANDEZ, I. R. S. O (2010).
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Logo, a populacdo vizinha ao entorno, assim como os demais habitantes da cidade e
seus inumeros usuarios, deixam de ganhar mais um espacos de lazer, que somente serdo
utilizado pelos moradores do loteamento fechado. Esse fato é flagrantemente ofensivo ao
principio constitucional da igualdade, porque caracteriza um tratamento desigual sem nenhum
fundamento juridico.

Em Uberlandia também constatamos a ideia de que, como a cidade cresceu muito e esta
cada vez mais violenta, a Unica forma de se viver, como se vivia ha alguns anos atrés, € se
trancafiar dentro de um loteamento fechado, onde a seguranca reina de forma absoluta, onde
0s espacos comuns sdo cuidadosamente planejados de forma mais requintada, onde tudo €
melhor que na cidade, enfim onde o verde é mais verde. Em seu trabalho, Moura (2008)
demonstra como ocorre esse apelo por meio dos responsaveis pela criacdo e comercializacao
dos loteamentos fechados no momento da divulgacdo do loteamento fechado em Uberlandia,

sendo valida a seguinte transcricao:

O folder de propaganda do Condominio Jardins Roma demonstra bem essa
preocupacéo, ao destacar uma mulher com a cesta na méo, lembrando o campo;
juntamente com essa imagem, a exposicdo ainda reforca essa ideia: A FGR acredita
que ndo ha como ter qualidade de vida sem contato com a natureza. Por isso, dos
423 mil m2 de area ocupada pelos Jardins Roma, 66 mil m2 sdo de area verde, além
de 60 mil m2 de area de preservacdo permanente do Rio Uberabinha, que passa ao
longo do condominio. Mas além de preservar a FGR vai reforgar o paisagismo com
milhares de mudas de 70 espécies (MOURA, 2008, p. 120).

E importante ficarmos muito atento na expansdo desse empreendimento, pois ja temos
varios condominios fechados, mas que na realidade é uma forma “disfarcada” de
parcelamento urbano, caracterizando burla aos critérios urbanisticos do parcelamento urbano
previstos na Lei Federal 6.766/79. Como exemplo temos o Condominio Horizontal Village
Karaiba, composto por um lote de 32.742,58 mz, que foi aprovado em 24 de abril de 2007, de
propriedade de R. Freitas Empreendimentos Ltda.

Temos também o Loteamento Condominios Horizontais Terra Nova 1, 2 e 3, que foram
aprovados em 08 de setembro de 2008, que séo constituidos em seis lotes grandes, que juntos
formam uma éarea de 488.891,43 m?, de propriedade de Sistema Facil Incorporadora -
Uberlandia | - SPE Ltda., Sistema Facil Incorporadora - Uberlandia Il - SPE Ltda., Sistema
Facil Incorporadora - Uberlandia Il - SPE Ltda e Sistema Fé&cil, Incorporadora Uberlandia IV
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- SPE Ltda."® que inclusive contemplou no seu nome o termo loteamento. Sua area é t&o
grande que quase atinge a &rea maxima para loteamentos fechados em Uberlandia, que é de
490.000 m?, segundo determina o Art. 26, da Lei Complementar n® 245/2000.

Outro fator que agrava o impacto negativo desse tipo de empreendimento é que, nesse
caso em especifico, ele é destinado a habitacdo de interesse social, cujas fracGes ideais podem
ser de 180 m2 e de 125 m?, sendo que o percentual de &rea de recreagdo minima é de 7%,
externa ao condominio; o percentual de area institucional também é de 10% e sera externo ao
condominio e o percentual para o sistema viario é de 20%, sendo que 50% do sistema viario
do condominio poderéa fazer parte da area do sistema viario interno ao condominio, conforme
determina os requisitos urbanisticos previstos no art. 4°, do Decreto 11.612, de 27 de marco
de 2009™.

3 PEREIRA, Oscar Virgilo. Das sesmarias ao pélo urbano: formagdo e transformacdo de uma cidade.
Uberlandia: [s. n.], 2010.

14 Art.4: Os iméveis a serem utilizados em regime de condominio horizontal, além das disposicées do Capitulo
111 da Lei Complementar n® 245, de 2000, deverdo atender, no que couber, as seguintes exigéncias:

I - fragdo ideal minima: na Zona Residencial 1 - ZR1 = 180,00 metros quadrados e nas demais zonas = 125,00
metros quadrados;

Il - testada minima: na Zona Residencial 1 - ZR1 = 7,50 metros e nas demais zonas = 6,50 metros;

111 - dimenséo minima da via: pista de rolamento = 7,00 metros e passeio = 1,50 metros;

IV - taxa de ocupagdo, coeficiente de aproveitamento e afastamentos frontal, lateral e fundos, referentes ao lote
do condominio: atender a Lei Complementar n® 245, de 2000;

V - perimetro maximo: 2.800 (dois mil e oitocentos) metros;

VI - &rea maxima: 490.000 (quatrocentos e noventa mil) metros quadrados;

VII - area de estacionamento para visitantes:

a) isento, até 50 unidades residenciais e a partir de 50 unidades residenciais, devera ser prevista 1 vaga a cada 5
unidades residenciais, excluindo-se as 50 primeiras unidades;

VIII - &rea permeéavel: 20% da area interna do condominio;

IX - &rea de recreacdo minima (publica): 7%, externa ao condominio;

X - &rea institucional minima: 10%, externa ao condominio;

XI - &rea de sistema viario minimo (publico): 20%.

§ 1° Excetuam-se das exigéncias impostas no "caput" deste artigo, condominios horizontais destinados &
habitacdo de interesse social, vinculados aos Programas Habitacionais pelas esferas municipal, estadual ou
federal, que deverdo atender as seguintes exigéncias:

| - fracdo ideal minima: 80,00 metros quadrados

Il - testada minima: 5,00 metros

111 - dimensdo minima da via: pista de rolamento = 7,00 metros e passeio = 1,50 metros;

IV - taxa de ocupacdo, coeficiente de aproveitamento e afastamentos frontal, lateral e fundos, referentes ao lote
do condominio: atender a Lei Complementar n°® 245, de 2000;

V - perimetro maximo: 2.800 (dois mil e oitocentos) metros;

VI - &rea maxima: 490.000 (quatrocentos e noventa mil) metros quadrados;

VII - &rea permeével: 20% da &rea interna do condominio;

VIII - area de recreacdo minima (publica): 7%, externa ao condominio;

IX - area institucional minima: 10%, externa ao condominio;

X - area de sistema viario minimo (publico): 20%;

§ 2° O percentual de 50% (cinqiienta por cento) do sistema viario interno do condominio podera fazer parte da
area minima do sistema viario.

§ 3° O sistema viario externo devera respeitar as diretrizes estabelecidas pela Prefeitura Municipal e resguardar o
sistema viario basico do Municipio;


http://www.leismunicipais.com.br/cgi-local/showingimg.pl?a=a&number=245&year=2000&typ=c&city=Uberlândia&state=MG&est=
http://www.leismunicipais.com.br/cgi-local/showingimg.pl?a=a&number=245&year=2000&typ=c&city=Uberlândia&state=MG&est=
http://www.leismunicipais.com.br/cgi-local/showingimg.pl?a=a&number=245&year=2000&typ=c&city=Uberlândia&state=MG&est=
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Verifica-se que, em Uberlandia, existe a possibilidade de criacdo de condominio de
casas de interesse social quase nos mesmos moldes que um loteamento fechado, podendo sua
area atingir o limite previsto para o loteamento fechado que é de 490.000 m2. A grande
diferenca é que “os lotes” de um condominio fechado recebem o nome de “fragdes ideais”
podem variar entre 180 m2 e 125 m2, dependendo da zona residencial.

Percebe-se, entdo, que a pretensdo ndo é o regime condominial propriamente dito,
porque esta contemplado o sistema de arruamento e doacéo de areas publicas, porem metade
da area do sistema viario pode ser alocada no interior do condominio, com isso temos uma
hipbtese de privatizacdo de vias publicas.

Nesse tipo de empreendimento, temos um excessivo adensamento populacional, com
possibilidades de lotes de até 125 m2, com residéncias de 47 m2, 57m2 e 67 m2, que Sdo as
opcdes de planta que constam no site do empreendimento™.

Também foi aprovado o projeto Novo Taiaman, em 15 de dezembro de 2008, em uma
area de 114.167,91 m?, composta por 117 lotes residenciais e dois lotes onde serdo
implantados os condominios Taiaman | e Taiman I1.

Percebemos que a tendéncia em Uberlandia é a expansao dos loteamentos fechados. No
periodo de 1977 a 1982, tivemos a aprovacao de 28 sitios de recreio, sendo que alguns deles,
com o decorrer dos anos, se fecharam, constituindo guarita para identificacdo e autorizacao de
entrada de visitantes, como é o caso dos Sitios de Recreio Morada do Sol. J& no periodo de
1983 a 1988, foram aprovados dez projetos de sitios recreio, sendo que nenhum desses foi
transformado em loteamento fechado.

Em 28 de dezembro de 2000, no final da 42 gestdo do Prefeito Virgilio Galassi, houve a
aprovacdo simultdnea de trés loteamentos fechados, quais sejam: Gavel Hill 1 e 1l de
propriedade de Gavea Empreendimentos S/A; Gavea Sul, de propriedade de Gavea
Empreendimentos S/A e Vila do Sol, de propriedade de Ribeiro Cunha Empreendimentos

Ltda., todos voltados para atender a classe A (PEREIRA, 2010). Isso ocorreu um més apos a

§ 4° Na implantacdo satisfatoria do sistema viario com uso de menos de 20% (vinte por cento) da &rea total
loteavel, sera acrescido, o remanescente, as areas de uso institucional ou de recreacdo publica.

§ 5° Caso haja interesse publico, a area pendente para complementacdo do sistema viario minimo podera ser
objeto de pagamento em dinheiro, sendo a quantia aferida por avaliacdo realizada pelo setor municipal
competente, considerando o valor da area bruta do local do empreendimento.

§ 6° No caso do paragrafo anterior, o valor referente a area complementar do sistema viario minimo sera
utilizado na execugdo de equipamentos sociais e comunitarios ou em obras de infraestrutura.

§ 7° As vias internas sem saida deverao ter "coul-de-sac", retorno circular com raio minimo de 8,00 metros ou
alternativa que permita o retorno dos veiculos (UBERLANDIA, 2009).

15 Informagcao disponivel em: <http://www.terranovauberlandia.com.br/>. Acesso em 30 set. 2010.


http://www.terranovauberlandia.com.br/
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publicacdo da Lei Complementar n°® 245/2000, que ja previa a hipotese do “loteamento
fechado”. No periodo de 2001 a 2008 houve a seguinte aprovacdo de loteamentos fechados e
condominios fechados (Quadro 1):

Denominagao Aprovacao Proprietario

Toleréncia — reloteamento | 25/06/2002 Wedson Lucio da Silva e outros

Jardim Barcelona 23/12/2002 FGR Construtora S/A

Vila Real 24/09/2003 Santa Paula Loteadora Ltda

Girassol 01/12/2003 Reinaldo Castroviejo Santos

Jardins Roma 10/12/2004 FGR Construtora S/A

Condominio Decisao 31/03/2004 Vega Empreendimentos Imobiliarios S/A

Santa Paula Royal | 31/03/2004 Santa Paula Loteadora Ltda

Residence

Bosque Karaiba 23/06/2004 R. Freitas Empreendimentos Imobiliarios
Ltda

Paradiso 20/09/2004 Realiza Incorporagdes

Gavea Park 30/12/2004 Gavea empreendimentos S/A

Solares da Géavea 30/12/2004 Gévea empreendimentos S/A

Village Karaiba | 24/04/2007 R. Freitas Empreendimentos Imobiliarios

(Condominio Horizontal) Ltda

Loteamento Fechado Vila | 18/09/2007 SLP- Servigos de manutengdo Industrial

dos Ipés Ltda.

Loteamento Fechado | 25/10/2007 Gavea Empreendimentos

Gavea Paradiso

Loteamento Fechado | 25/10/2007 Gavea Empreendimentos

Solares da Géavea

Loteamento Fechado | 30/11/2007 Cunha Chaves Servigos Empresariais Ltda.

Reserva do Vale

Loteamento Fechado | 21/12/2007 Adilson Alves Marinho e Outros

Denominado “Alegria”

Denominado  “Alegria” | 31/07/2008 JRN Participacbes e Empreendimentos
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Residencial Carmel

Ltda.

Denominado Ordem

Loteamento Condominios | 08/09/2008 Sistema Fécil Incorporadora- Uberlandia I-

Horizontais Terra Nova SPE Ltda.; Sistema Facil Incorporadora-

Uberlandia 1,2 e 3 Uberlandia Il- SPE Ltda.; Sistema Facil
Incorporadora- Uberlandia I11- SPE Ltda. e
Sistema Fé&cil Incorporadora- Uberlandia
IV- SPE Ltda.

Loteamento Fechado | 25/09/2008 Agnaldo Lima Vieira e Outros

Denominado “Disciplina”

Reloteamento ~ Fechado | 27/11/2008 Aderbal Mendes da Silva e Outros

Quadro 1 - Uberlandia (MG): datas de aprovacdo dos loteamentos fechados e condominios

em Uberlandia (2001-2008)

Org.: HERNANDEZ, I. R. S. O. (2010).

Para Botelho (2009, p. 138):

A multiplicacdo dos condominios horizontais em Uberlandia intensifica-se a partir
dos anos 2000 e tem sua consolidacéo a partir de 2004, sendo a zona sul da cidade a
area que concentra a maioria deles. Os principais bairros escolhidos pelos
empreendedores imobilidrios sdo os bairros Morada da Colina, Jardim Karaiba,
Jardim Inconfidéncia e Nova Uberlandia, além disso, a construgdo desses
condominios atrai outros tipos de servigos para a regido, como bares, faculdades,
escritorios, consultérios e empresas de diversos segmentos.Mediante as facilidades e
amenidades encontradas nos condominios horizontais fechados.

O mapa a seguir apresenta a evolucdo da expansdo urbana em Uberlandia e nos mostra

que houve uma expressiva ocupacdo do Setor Sul a partir da década de 90.
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Mapa 1 - Uberlandia (MG): expanséo da cidade (1900-1990)
Org.: OLIVEIRA, D. (2010).
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Em matéria do Jornal Correio de Uberlandia, de 21/05/2008, ja tinha a previsdao de
expansao desse tipo de empreendimento em Uberlandia, cujo titulo é: “Mercado é promissor
para condominios horizontais. Busca por seguranca e lazer viabiliza empreendimentos em
Uberlandia”. A repdrter Selma Silva, apresentou seguinte consideragédo: “A multiplica¢do dos
condominios horizontais fechados em Uberlandia ndo representa mais uma tendéncia, mas um
mercado ja consolidado” (CORREIO DE UBERLANDIA, 2008, p. 1). Afirma também que: a
“Zona Sul é a mais valorizada pelos empreendedores” (CORREIO DE UBERLANDIA, 2008,
p. 1).

Em outra matéria, do mesmo jornal, de 02/10/2010, temos uma reportagem de Manuella
Garcia sobre: “Setor imobiliario investe em condominios de luxo. Novo lotecamento em
Uberlandia é focado para familias com renda de R$ 40 mil”.

Sendo relevante a seguinte transcricao:

Em Uberlandia, mais de 10 empreendimentos voltados para este publico ja foram
lancados e pelo menos mais um esta em obras. Um dos mais recentes loteamentos, o
Reserva do Vale, com érea total de 200 mil metros quadrados, foi construido na
zona Sul da cidade voltado a um grupo ainda mais seleto: a classe AA que, de
acordo com os célculos do gerente de marketing do empreendimento, Ben-Zion
Wittenberg, corresponde a 2% da populagdo brasileira (CORREIO DE
UBERLANDIA, 2010, p. 2).

O Setor Sul tem sido objeto de altos investimentos para tender uma parcela da
populacdo de alto poder aquisitivo, com isso a regido tende a se consolidar como uma regido

mais valorizada economicamente. Na visao de Botelho (2009, p. 126):

O deslocamento espacial dos capitais para os bairros Morada da Colina, Jardim
Karaiba, Nova Uberlandia e Jardim Inconfidéncia na regido sul de Uberlandia, nada
mais é que a busca de novas opgdes para transformacdo de usos do solo e alteracéo
dos padroes de ocupacdo, comandado fundamentalmente pela possibilidade de
maiores lucros imobiliarios.

A cidade de Uberlandia possui uma fragmentacéo de facil percepcdo, onde é possivel
identificar a vocacdo dos Setores Norte, Sul, Leste, Oeste e Central, questdo ja apontada por
Soares e Ramires (2002, p. 380-381), que em relacdo ao Setor Sul fazem a seguinte
afirmacdo: [...] “A éarea Sul da cidade, as margens do rio Uberabinha e Cérrego S&o Pedro,
ficou reservada aos loteamentos de luxo, condominios fechados, clubes campestres. Soares e
Ramires”.

A predominancia dos loteamentos fechados no Setor Sul também é identificada por
Moura (2008, p. 93): “No Setor Sul predomina os condominios horizontais de alto luxo,
devido a instalacdo de varios equipamentos privados (como faculdades, comércios
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especializados, clubes, salGes de festas, hipermercados, entre outros) que valorizam a area e 0
entorno desses empreendimentos”.

Essa nova concepcao do Setor Sul foi promovida pelo mercado imobiliario e aceita pelo
Poder Publico local, que se prontificou em promover a legislacdo necessaria para receber esse
tipo de empreendimento, bem como deixou de fazer a devida analise dos impactos de tais
empreendimentos sobre o entorno e em relacdo a propria cidade, pois nenhum deles possui
estudo de impacto de vizinhanca e nem contemplaram a hipdtese de participagdo da
sociedade. Moura (2008, p. 93) também adverte sobre a conduta permissiva do Governo

Local:

A grande quantidade de terras disponiveis,principalmente de propriedade de vérias
incorporadoras locais, a demanda por areas de lazer e é&reas verdes,
congestionamento e degradacdo da &rea central e o aumento significativo dos
problemas com a criminalidade e violéncia (apesar de nas cidades médias a
propor¢do ser menor); além das facilidades permitidas pela Lei de Uso e Ocupagédo
do Solo (no caso de Uberlandia, a Lei 245/2000) contribuiram para o surgimento
desses empreendimentos no contexto urbano.

Ora, o Poder Publico assume uma responsabilidade enorme ao aprovar esse tipo de
empreendimento, pois as futuras caréncias de infraestrutura advinda desse tipo de aprovacéo,
como por exemplo, aquisicdo de area para melhoria do sistema viario, alargamento de vias
publicas, bem como qualquer melhoria para o sistema viario, sera custeada pelos cofres
publicos com vistas a amenizar um impacto causado pelo empreendedor com a concordancia
do municipio. Com isso temos uma aplicagdo totalmente equivocada e imoral dos recursos
publicos, pois essa verba sera utilizada para valorizar ainda mais uma éarea que foi muito
valorizada e, certamente, se esse tipo de “auxilio” ocorrer no Setor Sul arrisco a afirmar que

ele ndo sera acompanhado da devida contribui¢do de melhoria.

4.2. Loteamento fechado Reserva do Vale

O loteamento fechado Reserva do Vale foi aprovado em 30 de novembro de 2007, tendo
como proprietario Cunha Chaves Servigos Empresariais Ltda. Possui uma area de 202.391,66
m2 e contém 186 lotes. Situa-se no Setor Sul da cidade, proximo ao bairro Morada da Colina,
Patrimonio, Cidade Jardim e dos demais loteamentos Jardins Barcelona, Jardins Roma, Gavea
Hill, Villagio da Colina, e grandes empreendimentos, como a Faculdade Pitdgoras. Seu acesso
se da pela Rua Carioca, tendo como uma importante via de acesso as demais avenidas a dos
Vinhedos.
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Foto 21 - Uberlandia (MG): entrada do loteamento fechado Reserva do Vale (2010)
Autor: HERNANDEZ, I. R. S. O. (2010).

A regido Sul da cidade tem sido o alvo dos empreendimentos imobiliarios direcionados
a classe alta de Uberlandia. J& possuimos 13 loteamentos fechados nesse setor, conforme

demonstra a figura a seguir.

Reserva dé

‘Gévea Hill 102

Gévea ) AN .& g

Paradiso

Solares
da Gavea

Figura 6 (MG): Iocaliza(;os Ientos fechados notrla cidade

(2010)
Fonte: Google Earth (2010)
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A proximidade entre esses loteamentos fechados caracteriza-se como um impacto
negativo de grande relevancia para a mobilidade urbana, porque compromete a circulagéo de
veiculos, de transporte coletivo, de pedestres e até de ciclistas, porque a privatizacdo do
sistema viario de loteamento fechado, por si so, ja é suficiente para prejudicar a circulacao

urbana.

B
Foto 22 - Uberlandia (MG): ruas e calgadas tipicas proximas a loteamentos fechados (2010)
Autora: HERNANDEZ, I. R. S. O (2010).

Mas a proximidade desses loteamentos implica comprometimento de uma area muito
maior, porque sdo vdrias “ilhas” formando um “arquipélago”, onde sé serd possivel passar
entre eles por uma “goéndola”, porque simplesmente ndo ha espago suficiente nas vias que
ligam tais empreendimentos que possa receber o fluxo intenso de veiculos particulares, que sé
tende a aumentar nessa regido. As familias que moram nesses loteamentos possuem no
minimo dois carros, sendo que nas familias onde todos sdo adultos, todos tém seu préoprio
veiculo.

A regido ja é reconhecida como um setor de universidades privadas, que ja causou e
causa ainda mais a intensidade do trafego, provocando congestionamentos nas vias principais

dos bairros da regiéo.
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B
UNITRI

Universidade de Uberaba

.,_‘2.3,(.(300816

Figura 7-Ubeléndia (MG): localizagdo dos esabelemmentos de ensino superior na idade
(2010)
Fonte: Google Earth (2010).

Uberlandia ja possui uma frota de 325.104 de veiculos, sendo a segunda cidade de
Minas Gerais com a maior frota, perdendo apenas para Belo Horizonte, que possui uma frota
de 1.388.961 veiculos™®. Para a Prof. Dra. Denise Labrea Ferreira, especialista em mobilidade
urbana, para a cidade se preparar para o futuro, temos:

[...] que repensar o planejamento urbano. As pessoas tém que morar proximas ao
trabalho e as criancas estudarem perto de casa, tudo para evitar deslocamento.
Também € preciso construir subcentros que evitem que todos tenham que ir para a
regido central da cidade (FERREIRA, 2010, p. 1).

O referido loteamento, assim como o0s demais loteamentos vizinhos formam
aglomerados urbanos, de uso exclusivamente residencial, pois dentro dos loteamentos s
existem residéncias, sendo que a regido ndo possui comércio e servicos locais capazes de criar
um subcentro onde os residentes do setor possam fazer seus deslocamentos diarios, como ir a
padaria, academia, aos supermercados, farmaécias, lotéricas, aos bancos 24 horas, e até as
universidades da regido a pé ou de bicicleta.

16" Informacéo disponivel em: <www.denatran.gov.br>. Acesso em: 05 ago.2011.



155

Toda a circulagdo no Setor Sul foi idealizada para moradores que utilizariam seus
veiculos para todos 0s seus percursos; € invidvel a circulacdo de pedestres entre dois
loteamentos ainda que vizinhos, porque o pedestre ird andar mais de 500 metros em qualquer
trajeto. Esse fator inibe a caminhada e aumenta a dependéncia do automavel.

Além desses fatores, a area ira receber m novo shopping voltado para a classe A, que ira
implicar aumento do trafego de veiculos.

Figur - berlandia (MG): Iocaliagéo do NO Shopping (2010)
Fonte: Google Earth (2010).

NGamsaes = = oo

Foto 23 - Uberlandia (MG): nstrugé do Novo Shopping em primeiro plano e sua distancia
com o centro da cidade, apresentado no segundo plano (2010)
Autora: HERNANDEZ, I. R. S. O (2010).
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Foto 24 - Uberlandia (MG): condig¢des de mobilidade no Setor Sul da cidade ndo possibilitam

a circulacéo de pedestres (2010)
Autora: HERNANDEZ, I. R. S. O (2010).

Temos também o empreendimento da MRV Engenharia denominado Univercittd que
ocupa uma area de 36.051,5 m2, onde serdo edificados 696 apartamentos de dois quartos com
43,61 m2 e 24 apartamentos de trés quartos com suite de 57,07 m2, com um total de 749 vagas
de estacionamento, com apenas uma entrada exclusiva para carros e outra para pedestre.
Considerando que hoje em dia, € muito comum que cada familia possua dois carros, € bem

provavel que o nimero de vagas seja insuficiente.

Foto 25 - Uberlandia (MG): entradas no Universitta (2010)
Autora: HERNANDEZ, I. R. S. O (2010).

Essa configuragdo do tracado urbano assume aspecto de maior relevancia ainda se
pensarmos na questdo da sustentabilidade urbana, porque essa privatizacdo do sistema viario
ndo esta sendo implementada com caracteristicas precarias, ou seja, ndo possui aspectos de ser

transitoria.
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A Lei Complementar n°® 245/2000 ao tratar da concepcdo das vias internas dos

loteamentos fechados previa que:

Art. 26

[-]

VI — as vias internas do loteamento urbano deverdo ser implantadas de forma que
permitam a integracdo ao sistema viario ja existente ou projetado de vias publicas
para a cidade, em caso de futura mudanca da condicio de loteamento fechado. A
denominacao das vias internas sera feita pela associacdo de moradores e no caso de
futura mudanca de condicdo de loteamento fechado prevalecerdo as denominacdes
das vias externas que tiverem continuidade (UBERLANDIA, 2000, grifo nosso).

O sistema viario do loteamento fechado Reservas do Vale ndo contempla a hipotese de
continuidade com o sistema viario da cidade, como pode ser visto no Mapa 3. Esse fator
implica desrespeito & Lei Municipal e é um vicio de legalidade, praticamente insanavel,
porque refazer o sistema de vias internas se torna economicamente inviavel. E uma questdo
séria e muito delicada porque o municipio ndo poderia ter aprovado esse tracado viario, no
entanto, o loteamento ja estd implantado e agora o empreendedor acredita que possui o direito
de manter seu projeto ilegal, ainda que essa ilegalidade implique prejuizo a ordem urbanistica
e comprometa a sustentabilidade urbana que depende de um sistema de mobilidade eficiente.

As pessoas que vao morar em loteamentos fechados, por enquanto, ndo se preocupam
com as consequéncias da privatizacdo das vias publicas, porque acreditam que estdo agindo
corretamente, pois a cidade ndo é capaz de oferecer a seguranca e o conforto que elas
merecem. Porém, quando essas pessoas comecarem a sentir os problemas advindos de
congestionamentos no transito, elas serdo as primeiras a exigirem sérias e urgentes
providéncias e cobrardo do municipio a adocao de medidas para a melhoria do transito.

O municipio que permitiu a privatizacdo das vias publicas ndo podera nem propor a
ligagdo entre ruas internas dos loteamentos fechados com as ruas publicas existentes, porque o
tracado interno n&o respeitou o disposto no art. 26, inc. VI, da Lei Complementar n°® 245/00.

Logo, essa previséo de ligagdo futura também serd inviavel. Com isso verifica-se que
ndo ha medidas viarias de precaucédo capazes de atender as necessidades futuras de circulacéo
da cidade de Uberlandia em relacdo a implantacdo dos loteamentos fechados, que séo tratados
como se ndo causassem impactos no transito e na qualidade de vida da populacédo em geral,

que além de perder qualidade na sua mobilidade tem seus espacos de lazer privatizados.
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A forma como se d& a apropriacdo do sistema viario revela que a pretensdo do

empreendedor ndo € obter uma futura concessdo de espaco publico e sim de tratamento do
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bem publico como se privado fosse, podendo desenha-lo como bem entender, porque esse
loteamento sempre serd fechado e jamais esses espagos publicos voltardo ao dominio do
municipio.

Essa apropriacdo do bem publico de forma a descaracteriza-lo definitivamente como
publico (pois as vias internas jamais conseguirdo dar continuidade ao sistema viario existente,
como pode ser visto no Mapa 3), ocorre também em relacdo a privatizacdo das areas de
recreacdo do loteamento Reservas do Vale.

As configuracdes da area de recreacdo, que foi subdividida em 12 areas, demonstra com
clareza que tais areas foram projetadas com a finalidade de embelezamento e recreacao
somente dos seus moradores. Se porventura esse loteamento vir a se transformar em
loteamento aberto, as areas de recreacdo ndo terdo utilidade publica, porque sua configuracdo
geométrica inviabiliza totalmente seu aproveitamento. E o caso da area Al, cuja area é de
9.600 m2.

Foto 26 - Uberlandia (MG): visdo parcial da area externa de recreacdo numero 1, localizada
na parte interna e externa do loteamento Reserva do Vale (2010)
Autora: HERNANDEZ, I. R. S. O (2010).

No entanto, essa area circula literalmente o loteamento Reservas do Vale, sendo que do
ponto 01 até o ponto 02 ela tem 490 m de extensdo e 8 m de largura; do ponto 02 até o ponto
03, temos um tridangulo de 3.976 m; do ponto 03 até o ponto 04, temos uma area de 239 m
de extensdo e 5 m de largura; do ponto 04 até o ponto 05, temos uma area de 17 m de
largura; no ponto 07, temos um pequeno triangulo de 846 m2 e o ponto 07 ao ponto 08, temos
uma area de 233 m de extensdo e 3 m de largura.
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As areas A2, A3, A4, A5 e A6 assumem funcdo de canteiros de sistema viario, o que
impede que futuramente o municipio possa utilizar essas areas como areas de recreacdo, pois
elas serdo inaproveitaveis, quer em razdo da sua inadequada localizacdo, quer em razdo do
tamanho, pois serdo muito pequenas para receberem qualquer equipamento de lazer, ndo
podendo também ser caracterizadas como areas de contemplacéo, porque a area € tdo reduzida
que inviabiliza tal aproveitamento.

A area 09 também possui um tragado que lembra um triangulo e tem 1.311 m2. A Area
10 é um retangulo 12m X 54m. A Area 11 é um retangulo 39m x 20m. A Area 12 tem uma
configuracdo bem recortada, com 1.390 m2. Essas quatro areas também ndo sdo apropriadas
para recreacdo publica e, para o projeto do loteamento, a funcdo é de embelezamento apenas
com a finalidade de causar um impacto visual positivo para quem entra no loteamento. Aliés,
essa é uma estratégia de todos os loteamentos, caprichar na entrada, na portaria.

A Area 07 também é muito recortada, mas conta com uma area total de 7.355 m2, o que
a qualifica como a melhor area publica de recreacdo se comparada com as demais. Sua funcéo
precipua é a estética e conta inclusive com o remanejamento de aguas do Cérrego Vinhedo até
a referida area, sendo que do Cérrego Vinhedo por meio da canalizacdo dessas aguas que irdo
brotar nessa area, dando origem a um belo lago, que depois é novamente canalizado e lancado
no Rio Uberabinha.

A Area 08 é quase um quadrado e tem 4.270 m2. Em virtude do tamanho e da sua
geometria € também aproveitavel para recreacdo publica. Sua funcdo no loteamento é de lazer
e recreacdo pois nela existe uma quadra poliesportiva, uma grande area gramada e algumas
arvores de médio porte.

O “Termo de Concessao Administrativa de Uso de Espacos Publicos de Loteamento”
celebrado entre o municipio e a Associagdo de Moradores do Loteamento fechado Reserva do
Vale confere a utilizacdo privativa das seguintes areas:

e sistema viario: 39.064,43 m?

e area de recreacdo: 24.802,22 m?

Segundo o referido documento, cabe a concessionéria, que é a Associa¢do de Moradores
do Loteamento Fechado Reservas do Vale, cuidar e manter as areas as suas expensas. A
duracgdo da concessdo se dard enquanto “o nucleo residencial, objeto deste termo, permanecer
na condigédo de loteamento fechado e nos termos do art. 26, da Lei Complementar Municipal

n® 245/2000” € o que consta na Clausula Quarta.
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De acordo com a Clausula Terceira:

A transferéncia do contrato de concessdo, a extingdo ou dissolucdo da entidade
concessionaria, a alteragdo do destino da area concedida, o descumprimento das
condicdes incluidas na lei ou nas clausulas do instrumento da concessdo, bem como
a inobservancia, sem justa causa, de qualquer prazo fixado, implicardo na imediata
rescisdo desta concessdo, ficando a area concedida na inteira disponibilidade e uso
do Municipio.

Havendo a rescisdo, “os proprietarios de lotes ficardo obrigados, perante 0 municipio de
Uberlandia, pelo custo de todas as obras, servigos e demais despesas necessarias para a
integracdo do loteamento as areas limitrofes”

Ainda que exista previsdo de rescisdo, caso ela venha a ocorrer, 0 municipio ficard com
areas tdo descaracterizadas de utilidade publica que sera quase impossivel a sua efetiva
integracdo a cidade, porque seu sistema interno de vias ndo viabiliza a integracdo, sendo
necessaria a destruicdo de residéncias para uma integracio precéria que apenas as Areas 07 e
08 podem assumir caracteristicas de recreacdo. Nesse caso, 0 Loteamento Fechado Reservas
do Vale terd um débito de area de recreacdo para com o0 municipio e uma divida incontavel
face ao sistema viério.

Como o prazo de duracdo é até quando existir o loteamento, a concessionaria assume o
risco de jamais ocorrer uma hipotese de rescisdo da concessdo, € a certeza de que o Poder
Publico jamais utilizara essa area. O municipio também assume esse risco de jamais precisar
dessas areas, porque permitiu sua descaracteriza¢do a ponto de torna-las inaproveitaveis para
os fins legais a que se destinam, conforme explicamos no Capitulo 01, pois a Lei n°® 6766/79
atribui destinacdo publica a essas areas.

As benfeitorias realizadas no Loteamento Fechado Reservas do Vale serdo incorporadas
as areas objeto da concessao “ndo gerando em favor da concessionaria ou dos moradores do
referido loteamento direito a qualquer espécie de ressarcimento, indeniza¢dao ou retengdo”
conforme prevé a Clausula Quinta.

A concessdo dessas dreas possui algumas “compensacdes” que estdo expressas na

Clausula Sexta'’ que estabelece as seguintes acdes: monitoramento do funcionamento do

7 CLAUSULA SEXTA — COMPENSACOES — Apresentar & SEPLAMA e SMO, monitoramento do
funcionamento do sistema de drenagem (rede do loteamento e sistema de dissipacdo) com acompanhamento
fotografico, avaliando-se os efeitos das chuvas intensas e eventualmente adotando-se novas medidas
complementares de protecdo ambiental — més abril pelo periodo de 02 (dois) anos apés a implantagdo do sistema
de drenagem, ou conforme a necessidade. Executar o plano de arboriza¢do, bem como realizar a recuperacgéo da
Area de Preservacio Permanente da margem direita do Rio Uberabinha, compreendidas entre as Av. Vinhedo e a
divisa do Loteamento Fechado Jardim da Colina, realizando sua manutencdo adequada — no proximo periodo
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sistema de drenagem durante dois anos; execuc¢do plano de arborizacéo e recuperacdo da parte
da Area de Preservacio Permanente na margem direita do Rio Uberabinha; manutengdo do
plantio de gramas e plantio de arvores nessa APP (Area de Preservacdo Permanente) por dois
anos apo6s o plantio; apresentar Plano de Gerenciamento de residuos em seis meses;
apresentacdo de Projeto de Educacdo Ambiental a ser implantado junto aos moradores para
utilizacdo correta das redes de esgoto e pluvial; apresentacdo da Ata da Associacao, provando
que nas restricdes urbanisticas constam que serd observado o percentual de 20% de
permeabilizacdo dos lotes; apresentacdo de detalhes construtivos e paisagisticos do
cercamento (muro e gradil); apresentacdo de comprovante de regularizacdo junto ao IGAM
(Instituto Mineiro das Aguas) da derivacio de 4gua do Cérrego Vinhedo até as areas verdes
do loteamento em seis meses e cumprimento do Plano de Controle Ambiental (PCA).

Todas essas compensacdes beneficiam diretamente o préprio empreendimento. N&o
existe nenhuma previsao de medida que beneficie a comunidade geral em primeiro lugar. Ora,
nem mesmo a recuperacao da area degradada da margem do Uberabinha pode ser encarada
como um beneficio primeiramente publico, porque a recuperacdo e manutencdo por apenas
dois anos se restringe a area de fronte ao Loteamento Fechado Reservas do Vale.

A questdo da preservacdo ambiental foi fortemente explorada pelos empreendedores e
sempre sera utilizada para agregar valor ao loteamento. Essa estratégia j& € comum em
produtos imobiliarios para a classe A em todo o pais. A penultima clausula prevé que a

concessionaria ira observar as regras da Lei Complementar n® 245/00.

chuvoso. O empreendedor devera fazer a manutencéo do plantio de gramas, arborizacio das Areas de Recreagdo
e da Area de Preservacdo Permanente recuperada com reposicdo de mudas da mesma espécie caso necessario —
pelo periodo de 02 (dois) anos a partir da execucdo do plantio. Os remanescentes do cerrado deverdo ser
mantidos nas Areas de Recreacdo — até a aprovacio especifica do uso dessas areas conforme legislagdo vigente.
Atender o artigo 26, inciso VII, alinea da Lei Complementar n® 424 de 28 de junho de 2006, referente a
aprovacio dos projetos das Areas de Recreacdo. Apresentar detalhamento do Plano de Gerenciamento de
Residuos, garantindo que a coleta seletiva no loteamento tenha a previsdo do volume de residuos gerados, a
segregacdo, a forma de acondicionamento e a destinacéo final dos residuos — prazo maximo de 06 (seis) meses.
Apresentar Projeto de Educacdo Ambiental, com cronograma, a ser implementado junto aos moradores do
loteamento, informando sobre o uso correto da rede de esgoto e pluvial, esclarecendo que é proibido o
lancamento de papéis, plasticos e outros materiais que possam causar entupimentos a mesma — prazo maximo de
06 (seis) meses. Apresentar a Prefeitura Municipal de Uberlandia ata de reunido da Associacdo de Moradores
registrada, onde devera constar as restricdes de ocupagdo do Loteamento Fechado, assegurando principalmente
0s 20% de area permeéavel nos lotes, a coleta seletiva e a Educagdo Ambiental — 360 (trezentos e sessenta) dias
(renovaveis em comum acordo entre a PMU e empreendedor). Deverao ser apresentados os detalhes construtivos
e paisagisticos do cercamento (muro e Gradil) garantido a transparéncia necessaria, para evitar desconfortos
ambientais — antes da execucdo das obras. Apresentar a SEPLAMA o comprovante de regularizacdo junto ao
IGAM da derivagdo de aguado Corrego Vinhedo até as areas verdes do Loteamento Fechado — prazo maximo de
06 (seis) meses. Cumprir o Plano de Controle Ambiental — PCA. A qualquer época 0 CODEMA podera solicitar
dispositivos complementares de controle ambiental, caso ocorram impactos negativos ndo previstos nos estudos
e projetos .
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Ainda que as areas institucionais ndo sejam objeto de nosso estudo ndo podemos deixar
de comentar sobre a configuracio geométrica e localizacdo da Area Institucional desse
loteamento.

Devido a sua proximidade com a APP do Rio Uberabinha e a falta de populacdo bem
como auséncia de futuro adensamento populacional que demande equipamentos publicos
como escolas publicas, creches, postos de saude, etc., verifica-se que essa area institucional
foi projetada para se transformar tacitamente em prolongamento da APP do Rio Uberabinha,
agregando mais valor ao loteamento.

Em resumo, nesse loteamento todas as areas publicas foram projetadas para o beneficio
do préprio empreendimento, que as utilizar4 enquanto o loteamento existir, devendo cumprir
compensacles que também sdo benéficas. Em contrapartida o municipio deixarad de usufruir
as seguintes areas: 39.064,43 m2 de sistema viario; 24.802,22 m2 de area de recreagdo e
30.226 m? de &rea institucional.

Como a cidade pode se comprometer com a sustentabilidade urbana ao aprovar esse tipo
de empreendimento? E um tipo de parcelamento que impede que a cidade cumpra suas
funcBes sociais, pois para isso ela precisa das areas que foram privatizadas. Nesse loteamento
fechado além da propriedade privada ndo cumprir sua fung¢ao social, pois ndo houve “doagao”
de area publica, a propriedade publica também ndo ird cumprir sua funcdo social porque até a
area institucional foi utilizada para atender aos interesses do empreendimento.

O Loteamento Fechado Reservas do Vale foi concebido para a classe alta de
Uberlandia. Em matéria do Jornal Correio de Uberlandia, de 02/10/2008, temos:

Em Uberlandia, mais de 10 empreendimentos voltados para este publico ja foram
lancados e pelo menos mais um esta em obras. Um dos mais recentes loteamentos, o
Reserva do Vale, com érea total de 200 mil metros quadrados, foi construido na
zona Sul da cidade voltado a um grupo ainda mais seleto: a classe AA que, de
acordo com os calculos do gerente de marketing do empreendimento, Ben-Zion
Wittenberg, corresponde a 2% da populacéo brasileira.
Ele explicou que a estratégia de venda dos 186 terrenos, entre 627 m? e 1.570 m?,
estd voltada para familias com renda de, no minimo, R$ 40 mil mensais. Com o
valor do metro quadrado fixado em R$ 320, o menor lote sai por R$ 200.640, a
vista.

As opcBes de lazer coletivas sdo area verde com arvores nativas e lagos naturais,
quadras de esporte, academia e saldo de festas. “Essa classe de pessoas prefere
construir a propria piscina a utilizar a do condominio”, afirmou Wittenberg.
Segundo ele, 30% dos lotes ja foram negociados (CORREIO DE UBERLANDIA,
2008, p. 2, grifo nosso).
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No entanto, é nesse tipo de empreendimento que encontramos apropriacdes indevidas,
ilegais e inconstitucionais de areas publicas com a anuéncia do municipio, ou seja, para

manter o luxo dos mais ricos admite-se que a cidade fique mais pobre.

4.3. Loteamento fechado Paradiso

O Loteamento Fechado Paradiso foi aprovado em 20 de setembro de 2004, tendo como
proprietaria a empresa Realiza Incorporagdes Ltda. Situa-se no setor norte da cidade, proximo
aos bairros Aclimacdo, Alto Umuarama, do aeroporto e da central de atendimento da empresa
Algar. O acesso este loteamento é feito pela Avenida Laerte Caetano da Silva e também pela
Alameda Ecoldgica.

Sua éarea lotedvel é de 287.428,00 m?, que foi subdividida nos seguintes percentuais:
10,8%, que correspondem a area de 28.972,74 m?, foram doadas para o uso institucional;
9,33%, que equivale a 26.830,53 m2 foram doadas como area de recreacao e 24,79% que é de
71.226,36 m? foram doadas para atender ao sistema viario; essas sdo as areas publicas
recebidas pelo municipio, na ocasido do registro do loteamento. Do restante da area loteavel,
54,52%, que € de 156.713,32 m2 foram transformados em lotes e 1,28%, que € de 3.685,05 m?2
é &rea non aedificandi. (Mapa 4).

E interessante apontarmos que até no site da empresa responsavel pelo loteamento a
denominacdo utilizada para a venda dos lotes é Paradiso Condominio Ecoldgico, ou seja,
aprova-se um “loteamento” e comercializa-se um “condominio”.

Fatos como esse é que gera nas pessoas a ideia de que ambos sdo empreendimentos
iguais. Talvez a expressdo condominio seja mais estratégica do ponto de vista de marketing,

porgue passa a ideia de comunhao, de algumas areas em comum.
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A rigor, o correto seria realmente condominio, onde toda a area em comum fosse
privada, para que ndo ocorresse a privatizacdo da area publica. Mesmo nessa hipdtese ndo
seria dispensavel a doacdo da é&rea publica, porque o objetivo dessa doagcdo é a
sustentabilidade urbana, que deve ser mantida na proporcdo da expansdo da cidade. Como
essa forma de parcelamento implica em expanséo da malha urbana, a doacdo de area pablica é

necessaria e legitima.

Foto 27 - Uberlandia (MG): entrada do loteamento fechado Paradiso (2010)
Autora: HERNANDEZ, I. R. S. O (2010).

Foto 28 - Uberlandia (MG): recreacdo em frente a entrada do Loteamento Paradiso (2010)
Autora: HERNANDEZ, I. R. S. O (2010).
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Foto 29 - Uberlandia (MG): vista geral da area do loteamento Paradiso (2010)
Autora: HERNANDEZ, I. R. S. O (2010).

Foto 30 - Uberlandia (MG): trevo que da acesso a entrada do loteamento (2010)
Autora: HERNANDEZ, I. R. S. O (2010).

As éareas de recreacdo foram distribuidas em trés regides dentro do loteamento, ou seja,
concentram-se nas duas laterais e no interior do loteamento, como ilustra 0 Mapa 3.

A Area 01 foi totalmente recortada, formando uma figura geométrica tdo estranha que
sera de dificil aproveitamento como area de recreacdo publica. Atualmente neste local temos
0S seguintes equipamentos: quadras, lago, pista de corrida, campo de futebol e piscina.

Na regi&o central do loteamento, temos a Area 02 e a Area 03. A Area 02 tem a forma
de um retangulo inclinado e possui, aproximadamente 150 x 60 m2, totalizando 8.300 m2,
Nessa area, foram edificadas as seguintes obras: campo de futebol, piscina, quadras
poliesportivas, calcadas, alguns quiosques cobertos e uma area coberta para lazer.

A Area A3 é um pequeno triangulo de 1.600 m2. Sua funcio é de recreacdo, estando
coberto por vegetacdo, algumas arvores e sem nenhum equipamento.

Quanto ao sistema viario, nesse loteamento existe a previsdo de como se dara uma
futura integracdo com as vias publicas externas, principalmente com a Avenida dos Ferreiras,

que esta destacada em vermelho na figura 9.
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Figura 9 - Uberlandia (MG):
Paradiso (2010)
Fonte: Google Earth (2010).

ligacdo das vias externas as vias internas do loteamento

Nesse caso em especifico, a integracdo se dara atraves da Alameda das Carambolas a
Alameda Ecoldgica, dividindo a quadra 05 em outras duas quadras, com 0 comprimento
maximo de 320,00 metros.

No Termo de Concessdo Administrativa de Uso de Espacos Publicos de Loteamento
celebrado entre o municipio de Uberlandia e a Associa¢do dos Proprietarios e Moradores do
Loteamento Fechado Paradiso, consta que serdo privatizadas as seguintes areas:

e areade recreacdo: 26.830,53 m?

e sistema viario: 41.594,09 m?

Com isso, temos que nesse loteamento fechado, parte do sistema viario ficou na area
externa, ou seja, como o sistema viario total € de 71.226,36 m2 o0 que equivale a 24,79%, a
concessdo ndo se deu nesse total, a diferenca € uma area de aproximadamente 29.632,27 mz,
que ficou do lado externo do loteamento. Nesse caso, a via projetada do lado externo da

continuidade ao tracado urbano de forma que atende ao sistema viario da cidade.
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O Termo de Concessdao Administrativa de Uso de Espacos Publicos do loteamento
celebrado entre o municipio de Uberlandia e a Associacdo dos Proprietarios e Moradores do
Loteamento Fechado Paradiso prevé na sua clausula segunda que a concessdo “se destina a
permitir aos moradores do loteamento fechado Paradiso o uso privativo dos referidos espacos
publicos” cabendo a concessionaria arcar com 0S custos referente a manutencdo e
conservacao dos bens publicos.

Como medida compensatoria, a concessdo preveé, além da “manutengdo de todos os
equipamentos e espacos internos do loteamento tais como areas verdes e de recreacao, pracas,
redes de aguas pluviais, sistema de canalizacdo de géas, controle de entrada e saida de pessoas
e veiculos, arborizacdo, capina, varricdo, coleta de lixo, seguranga e demais servicos
necessarios” a execucdo, “em 60 dias, a partir da apresentagdo dos projetos pela Prefeitura
Municipal, as obras de reforma e ampliacdo da Unidade de Desenvolvimento Infantil, a rua
José Flores, n°64, do bairro Aclimacéo, com valor ndo inferior a R$ 35.000,00 (trinta e cinco
mil reais)”.

Dentre os demais loteamentos analisados, esse é o Unico que prevé uma espécie de
compensacdo em razdo do uso privativo de bem publico, que transcende aos interesses do
préprio empreendimento, porque nesse caso existiu uma obra de reforma e ampliacdo de um
equipamento institucional num bairro préximo ao loteamento.

Normalmente, as compensacOes se resumem em Onus que decorrem da natural
utilizacdo do bem publico, como por exemplo, a limpeza das ruas, a arborizacdo, coleta
interna do lixo. Tais medidas, a rigor ndo podem ser consideradas como compensacdes,
porque ndo refletem em beneficio para a populacdo. Ainda que se tente justificar que o
loteamento fechado ndo representa aumento de servico publico referente a coleta interna de
lixo e limpeza das ruas internas, esse fator ndo pode ser considerado como motivacdo para
permitir o uso privativo do bem publico, porque esse tipo de compensacéo € insignificante
qguando comparada com a utilizacdo do sistema viario e de area de lazer para uma cidade.
Nesse caso em especifico, a relacdo custo-beneficio é extremamente prejudicial ao interesse
publico.

A alteracdo do destino da area concedida é contemplada como causa para a imediata
rescisdo da concessdo administrativa. Como a privatizacdo refere-se a area destinadas ao
sistema viario e area de recreacdo, entendemos que deve ser mantida a destinacdo a circulacao

e ao lazer de interesse publico, embora seja usufruido por particulares.
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Entendemos, que face a hipdtese de reversdo dessas areas para 0 municipio que é o seu
legitimo proprietério, pois a concessdo é temporéria, essas areas devem possuir condi¢Ges de
intergrar ao patrimdnio publico como area publica destinada ao lazer e a circulacéo.

Ja demonstramos que a area Al além de possuir uma figura geométrica de dificil
aproveitamento como area de recreacdo publica, essa area recebeu varios equipamentos de
lazer para os usuérios do loteamento. Mas, esses equipamentos revelam que o tratamento que
0S Usudrios de area publica ndo condiz com a natureza peculiar dessa area, pois nesse local
temos: quadras, lago, pista de corrida, campo de futebol e piscina.

O mesmo ocorre com a area A2 que possui: campo de futebol, piscina, quadras
poliesportivas, calcadas, alguns quiosques cobertos e uma area coberta. Sabemos que esses
equipamentos ndo serdo aproveitaveis para a recreacao publica, porque foram projetados
apenas para atender aos usuarios do loteamento. Como se trata de utilizacdo de uma area que
nasce do parcelamento do solo urbano com a finalidade de recreacdo publica, 0 minimo de
respeito ao interesse publico deveria ser mantido, por exemplo, essa area deveria ser
preservada de edificacfes que jamais serdo aproveitaveis caso a concessao seja extinta.

Compreendemos que esse tipo de aproveitamento da area publica de recreacdo € ilegal
porque implica em destinacdo diversa da area publica.

E importante ressaltarmos que apos as edificaces realizadas no loteamento fechado
Paradiso foi aprovada a lei especifica que prevé exatamente a possibilidade desse tipo de
intervencdo em area publica.

Esse fato demonstra que a privatizacdo de area publica nos loteamentos fechados, na
verdade, é tratada unicamente como privada, desde sua concepcdo, mas para atribuir a
necessaria legalidade ao loteamento, o empreendedor doa ao municipio a area que ele decide
como sera subdividida e quais intervencGes receberdo. Em nenhum loteamento fechado de
Uberlandia as &reas de recreacdo foram idealizadas como publicas, e sim como particulares,
por isso deveriam ser alocadas na area externa ao loteamento.

O atual projeto de lei que dispGe sobre o Plano Diretor Participativo de Patrocinio,
contempla que as areas publicas destinadas a recreacdo e uso institucional dos loteamentos
fechados serdo externas ao loteamento. Com isso, existird apenas a privatizagdo da area
publica destinada a circulacdo. Mas j& € um grande avanco, por isso, defendemos a ideia de
que ndo deve existir concessao de areas publicas para os loteamentos fechados, porque ela sé

traz prejuizos para a cidade, comprometendo a qualidade de vida e sustentabilidade urbana.
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O municipio que entende que deve existir o loteamento fechado, deve, pelo menos,
prever em sua legislacdo que as areas publicas destinadas ao lazer, recreacdo e circulacdo

devam ser alocadas no lado externo ao loteamento.
4.4. Loteamento fechado Gavea Paradiso

O loteamento fechado Gévea Paradiso foi aprovado em 25 de outubro de 2007 em
conjunto com outro loteamento fechado que foi o Solares da Gavea, ambos sdo de
propriedade da Gavea Empreendimentos e juntos perfazem uma area de 573.154, 92m? e
contam com 5009 lotes.

O Gavea Paradiso e 0 Solares da Gavea situam-se no Setor Sul da cidade, em uma &rea
ainda ndo totalmente urbanizada, pois trata-se da nova frente de ocupacdo em Uberlandia,
estando proxima ao Novo Shopping Center da cidade e sendo rodeada por outros loteamentos
fechados, como o Condominio Villagio da Colina, Gavea Hill, Jardins Barcelona, Jardins
Roma, Solares da Gavea e também dos Bairros Morada da Colina e Cidade Jardim.

O principal acesso a estes dois loteamentos € feito por uma avenida ainda sem
denominacdo que liga estes a Avenida Nicomedes Alves dos Santos. Também existe um
projeto de construcdo de uma ponte sobre o Rio Uberabinha ligando a entrada destes
loteamentos a Rua dos Pica Paus.

Ambos situam-se no Setor Sul da cidade, que é a regido onde a implantacdo de
loteamentos fechados vem crescendo, conforme comentamos anteriormente. A aprovacdo
simultdnea de dois loteamentos fechados vizinhos e de mesmo proprietario foi uma burla a
Lei Complementar n° 245/2000, que dispGe no seu artigo 26, inciso | que a area maxima de
um loteamento fechado é de 490.000m?.

Entdo, com o intuito de “cumprir” o citado dispositivo legal, dividiu-se a gleba dando
origem a dois loteamentos fechados. Sendo que o Solares da Gavea ainda n&o esta concluido.

A figura 10 demonstra que temos apenas abertura de vias internas e sem asfalto.
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Figura 10 - Uberlandia (MG): abertura de vias internas sem asfalto no loteamento Gavea

Paradiso (2010)
Fonte: Google Earth (2010).

Percebe-se entdo que o Loteamento fechado Gévea Paradiso teve sua implantacdo mais
rapida, enquanto o Solares da Gavea aguarda seu momento mais adequado para sua
finalizag&o.

A finalidade da Lei Complementar n°® 245/2000 ao definir a 4rea mé&xima de um
loteamento fechado era para impedir que grandes areas urbanas sejam fechadas, prejudicando
a continuidade do tecido urbano. Por isso criticamos a proximidade exagerada entre o0s
loteamentos fechados, o que podemos identificar que é uma tendéncia no mercado imobiliario
em Uberlandia.

A regido Sul ja é reconhecida na cidade como a regido dos loteamentos fechados, entéo
0s empreendedores tendem a explorar essa area como se sua nova e natural vocacdo fosse
abrigar os novos empreendimentos imobiliarios voltados para a classe alta, que sdo 0s
loteamentos fechados.

A competéncia para definir as regras de parcelamento, uso e ocupacdo do solo urbano é
do municipio e ndo do mercado imobiliario. Entendemos que o municipio nem tem
competéncia para criar regras para o loteamento fechado, pois a Lei Federal n° 6.766/79 que
dispde sobre as regras gerais de parcelamento urbano néo trata da figura Loteamento Fechado.
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Além dessa ilegalidade quanto a criacdo de nova forma de parcelamento urbano, o
loteamento fechado também afronta as diretrizes urbanisticas constitucionais.

Nesse caso em especifico admitiu-se o parcelamento fechado de gleba de 573.149, 92
m?, s6 porque o proprietario subdividiu a 4rea com muro, deixando a &rea do Solares da
Gavea como explicita reserva de lotes, pois primeiro implementou e langou 0 Gavea Paradiso.

Interpretar uma lei urbanistica ndo pode ser confundido com uma simples operacéo
matematica, como nesse caso em que dividiu a gleba para ndo ultrapassar area maxima
permitida na lei. A intencdo do legislador, a finalidade da lei, € ndo permitir que grandes areas
urbanas sejam fechadas e isso deve levar em consideracdo a proximidade dos loteamentos
fechados, que jamais poderia acontecer. Com esse tipo de manobra temos na realidade o
parcelamento fechado de &rea que excede o limite méximo que a lei municipal estabelece.

A correta aplicacdo da lei nesse caso seria permitir um Unico loteamento fechado de
490.000m* e jamais aprovar dois loteamentos em conjunto, no mesmo dia, do mesmo
proprietéario de gleba que ultrapassa esse limite. No nosso ponto de vista essa aprovacao além
de ilegal € imoral porque revela a intengdo explicita de burlar a finalidade da lei, que é
impedir o fechamento de uma extensa area urbana.

A situacdo do Setor Sul deve ser objeto de analise mais criteriosa, sob os aspectos de
um planejamento urbano voltado para o atendimento das fungdes sociais da cidade e da
sustentabilidade urbana.

Face a situacdo atual, qual seja, o elevado nimero de loteamentos fechados no Setor Sul
da cidade, entendemos que 0 municipio tem competéncia para impedir novos loteamentos
fechados tendo como fundamento a inviabilidade de mais loteamentos fechados no Setor Sul,
ou seja, 0 municipio pode e deve estudar com maior profundidade e seriedade a viabilidade
urbanistica de novos loteamentos fechados nessa area.

O Mapa 5, a sequir, apresenta a divisdo do uso do solo que se faz no loteamento Gavea
Paradiso. Percebe-se que a area institucional ndo possui ligagdo viaria adequada com o0s
demais bairros limitrofes até porque esta cercada pelos loteamentos Solares da Gavea, Gavea

Paradiso e 0 Cérrego Vinhedo por outro lado, com a sua area de preservacao permanente.
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Mapa 5- Uberlandia (MG): loteamento fechado Gavea Paradiso (2010)
Org.: OLIVEIRA, D. (2010).
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Percebe-se entdo que essa area encontra-se enclausurada e esta mal localizada para
receber os equipamentos publicos de uso institucional. O que se questiona aqui € se ela foi
concebida realmente para se destinar ao uso comum do povo ou se foi apenas uma forma de
cumprir a lei, doando os 10% da area loteavel. A area de recreacdo que fica no interior do
loteamento foi subdividida em nove areas que denominamos de Al, A2, A3, A4, A5, A6, A7,
A8, A9.

As areas Al e A2 foram bem recortadas e apresentam uma figura geométrica que
inviabiliza sua futura utilizacdo como area de recreacao publica. A area Al possui 2124,61m?
e a A2 possui 2325,82 m2. Ambas situam-se bem na entrada do loteamento, desempenhando
apenas uma fungdo de embelezamento.

Apos a entrada, temos uma via central que possui mais trés areas de recreacdo A3, A4,
A5, A6, todas essas areas sao pequenos circulos que desempenham a nitida funcdo de
rotatéria. Ao final dessa via temos a area que denominamos de A7, € a maior em extensao
possuindo 17337,36 m2. Nessa area temos piscinas e campo de futebol.

Temos mais duas areas de recreacdo, que sdo a A8 e A9, possuindo 1699,08 m2 e
1330,13 m2 e respectivamente. No entanto, ambas possuem um formato geométrico que
impossibilita sua futura utilizacdo como area de recreacéo publica.

Voltamos novamente a critica sobre 0 modo como a privatizacdo de area publica se da
na pratica, ou seja, ou seja, as areas publicas de recreacdo sdo dispostas e usufruidas como se
privadas fossem, ndo ha nenhum indicio de que sdo tratadas como publicas, podendo, no
futuro, serem adequadas ao uso comum do povo. A concessdo das areas de recreacdo nao é
encarada como precaria, podendo ser desfeita pelo poder publico a qualquer momento.

Embora nos termos de concessdo constem varias causas que implicardo na imediata
rescisdo, que sdo: “a transferéncia do contrato de concessdo, a extingdo ou dissolucdo da
entidade concessionéria, a alteracdo do destino da area concedida, o descumprimento das
condig@es incluidas na lei ou nas clausulas do instrumento de concessdo; bem como a
inobservancia, sem justa causa, de qualquer prazo fixado, implicardo na imediata resciséo
desta concessdo, ficando a area concedida na inteira disponibilidade e uso do municipio.

E possivel que ocorra uma dessas causas de extingdo da concessdo e se isso ocorrer
como o0 municipio ira usufruir dessas areas? A pequena dimensdo dessas areas e/ou sua
distribuicdo no interior do loteamento impede que o municipio as utilize como area de

recreacdo publica.
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Segundo nosso entendimento o que poderiamos chamar de hipotese razoavel seria que a
area de recreagcdo se mantivesse em uma unica area, ou seja, ndo fosse subdividida, e se
situasse proxima a uma via publica, com a finalidade, de havendo hipotese de extin¢do da
concessao, 0 municipio poderia tomar posse da area, sem interferir no tracado do loteamento.

Mas o que vislumbramos é exatamente o contrario, a concessdo da area publica é feita
como se fosse permanente. Ndo had o minimo de respeito a finalidade publica a que o
tratamento dispensado nesse loteamento fechado, bem como nos demais analisados,
caracteriza-se como destinacdo diversa, ou seja, alteracdo do destino da area concedida, que é

uma das causas da exting¢do da propria concessao.

4.5. Loteamento fechado Santa Paula Royal Park Residence

O loteamento fechado Santa Paula Royal Park Residence foi aprovado em 31 de abril de
2004, tendo como proprietéria a Santa Paula Loteadora Ltda., segundo Pereira (2010). Situa-
se no Setor Sul da cidade proximo aos bairros Jardim Inconfidéncia, Granada, Vigilato

Pereira, Lagoinha, Carajas e Pampulha. Seu acesso € feito pela Avenida Geraldo Abréo.

Possui uma area de 17,48 ha, com 271 lotes de 330 m>.

Foto 31 - Uberlandia (MG): entrada do loteamento fechado Santa Paula RoyI Park

Residence (2010)
Autora: HERNANDEZ, 1. R. S. O (2010).
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Foto 32 - Uberlandia (MG): depdsito de lixo e ponto de énibus coletivo proximos a area de

recreacdo A3 e a entrada do loteamento fechado (2010)
Autora: HERNANDEZ, I. R. S. O (2010).
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Mapa 6 - Uberlandia (MG): areas de uso no loteamento fechado Santa Paula Park Residence

(2010)

Org.: OLIVEIRA, D. (2010).
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A érea de recreacdo desse loteamento possui 10.858,94 m? e foi subdivida em trés
partes, que denominamos Al, A2 e A3. A area Al é a maior de todas e est4 centralizada no
interior do loteamento, possui o formado de um losango. Atualmente nessa area temos 0s
seguintes equipamentos: quadras, campo de futebol, calcadas para caminhada e uma area
coberta para encontros.

A area A2 é a menor de todas e possui 535 m? e esta no final de uma via e junto ao
muro do loteamento, essa area recebeu apenas um tratamento paisagistico, pois nem para 0s
moradores é aproveitavel para recreacdo. A area A3 ja possui 1.930m?, e hoje possui apenas
cobertura vegetal e algumas arvores.

No loteamento fechado Santa Paula Royal Park Residence também constatamos que a
area de recreagdo publica que o municipio de Uberlandia concedeu a Associacdo dos
Moradores desse loteamento recebeu tratamento como se privada fosse, desde 0 momento da
concepcao ao permitir que da divisdo dessa area resultasse uma area tdo pequena gquanto a
rea A2, que possui apenas 535m?, bem como a sua alocacéo e a da area A3, pois ambas
situam-se bem na entrada do loteamento exercendo para o empreendimento uma funcéo de
embelezamento que deve ser feita as suas proprias expensas e também a utilizacdo de area
privada e jamais pode ser projetada em cima de area publica que lhe é concedida a titulo
precario.

Essa forma de apropriacdo de area publica demonstra que a sua funcdo de recreacao
publica é ignorada desde a concepc¢édo do projeto urbanistico, que ja faz as divisdes que julga
mais convenientes para o empreendimento em si e 0 que é mais grave, com a anuéncia do
Poder Publico, que aprova este tipo de loteamento.

Observa-se entdo que em relagcdo aos loteamentos fechados descritos nesse trabalho, as
areas publicas de recreacdo receberam a forma geométrica que melhor atendiam aos interesses
dos empreendimentos, de tal modo que, caso seja necessaria a reversao dessas areas para 0O
patriménio publico, elas ndo serdo aproveitaveis como area de recreacdo, devido ao seu
formato, sua extensédo e sua localizacdo. Em relacdo as areas publicas destinadas ao sistema
viario, somente o Loteamento Fechado Paradiso contemplou no seu tracado uma alternativa
futura de ligacdo viaria com o sistema viario da cidade, caso o Loteamento Fechado venha a
se extinguir os a concessao da privatizagao seja rescindida.

Ainda sim o referido loteamento no seu interior, planejou as vias internas em formato
diferente as ruas da cidade, possuindo vias em semicirculo. Os demais loteamentos fechados

nem sequer planejaram uma alternativa de ligagdo futura com as ruas da cidade, o que
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comprova que a pretensao em privatizar as ruas ndo é temporaria, conforme descreve o termo
de concessdo de uso privativo do sistema viario e area de recreagdo celebrado entre o
municipio de Uberlandia e as respectivas Associa¢fes de Moradores dos Loteamentos

Fechados.
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CONSIDERACOES FINAIS

Os espacos publicos de uma cidade assumem hoje a caracteristica de indicador de
qualidade de vida urbana, sdo capazes de nos revelar a relacdo da cidade com seus diversos
usuarios, no sentido de proporcionarem ou ndao uma vivéncia cidada. A manuten¢do, assim
como a criagdo dos espacos publicos € fruto da politica urbana local. A sustentabilidade
urbano-ambiental depende da existéncia de espacos adequados para o lazer e circulacdo das
pessoas.

A privatizag8o das areas publicas destinadas a recreacdo e ao sistema viario, ocasionada
em decorréncia dos loteamentos fechados encontrou respaldo juridico na Lei Complementar
n.° 245/2000, que dispunha sobre o parcelamento e zoneamento do uso e ocupacao do solo do
municipio de Uberlandia. Atualmente, temos a Lei Complementar 523/2011, que trata do
parcelamento do solo urbano de Uberlandia e dos distritos que também contempla essa
espécie de privatizacdo. A instituicdo da figura loteamento fechado afronta a Lei Federal n.°
6.766/79 que estabelece as regras gerais para o parcelamento urbano. A rigor, 0 municipio ndo
possui competéncia para legislar sobre essa matéria. O loteamento fechado é uma figura
hibrida de loteamento urbano com condominio. Porém, o que na figura condominial seria de
propriedade particular, no loteamento fechado é patriménio publico.

A concessdo de uso € o instrumento juridico utilizado para privatizar areas publicas em
beneficio aos moradores dos loteamentos fechados. No entanto, o referido instrumento néo se
adequa a finalidade real desse tipo de concessdo, pois ela ao ser implementada, perde por
completo a sua caracteristica essencial que é a precariedade. O seu préprio tracado, sua
extensdo e sua localizacdo deixam explicito que a pretensdo ndo é utilizar uma area publica
por um tempo indeterminado, na qual a reversibilidade para o patriménio publico pode ser
imediata e sem indenizacdo. Na verdade, temos uma alienacdo de bem publico disfarcada de
concessao, o que € ilegal, pois a alienacdo de bem publico, quando imdvel, esta subordinada a
existéncia de interesse publico, devidamente justificado. Deve ser precedida de avaliacdo e
ainda dependera de lei especifica que disponha sobre a prévia autorizagdo legislativa, a
desafetacdo do bem publico e a previsdo da ocorréncia de licitacdo, na modalidade de
concorréncia, € o que determina a Lei Federal, n® 8.66/93, no seu art. 17, inc. I.

A politica urbana uberlandense, instituida por meio das leis urbanisticas, é contraditoria

e incoerente com seus proprios principios, pois as regras concretas ndo observam tais
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principios. O Plano Diretor de Uberlandia apresenta, no seu Art. 5°, como premissa

fundamental:

Resguardar a funcéo social da cidade e garantir ao cidaddo o pleno exercicio dos
direitos a terra, aos meios de subsisténcia, ao trabalho, a salide, a educagdo, a
cultura, a moradia, a protecdo social, a seguranca, ao meio ambiente ecologicamente
equilibrado, ao saneamento, ao lazer, a informagdo e demais direitos assegurados
pela legislacdo vigente

A privatizagdo das areas publicas destinadas legalmente para o lazer e a circulagdo
viaria € uma forma de ofensa a esse dispositivo legal, pois é uma barreira ao cumprimento das
funcbes sociais da cidade. Como se pode almejar sustentabilidade e meio ambiente
ecologicamente equilibrado quando se promovem medidas de segregacdo fisico-social por
meio dos loteamentos fechados?

Os procedimentos utilizados para viabilizar a implantagéo dos loteamentos fechados em
Uberlandia revelam descaso com o futuro da vida urbana. N&o existem estudos de anélise de
impacto desses empreendimentos. E quando surgirem os efeitos negativos - dificuldade de
circulacdo, falta de espaco para criagcdo de parques ou pracas, auséncia de area institucional
para a instalacdo de creches ou postos de salde, alargamento de vias publicas - enfim,
demandas advindas naturalmente da concentracdo urbana e da dindmica da sociedade, quem
arcara com os custos de aquisicdo de areas para instalacdo de tais infraestruturas?

Como existem as concessOes das areas publicas destinadas a recreacdo e sistema viario,
0 municipio pode pleitear a sua retomada para fazer as intervencdes necessarias. Porem, essas
areas ja se encontram inaproveitdveis como areas publicas, devido ao seu tracado, sua
extensdo e localizacdo. Além disso, certamente os moradores dos loteamentos fechados
alegardo que possuem direito adquirido em usufruir tais bens, enquanto existir o loteamento
fechado.

A situacdo de irreversibilidade de tais bens para o patriménio publico é grave e pode ter
como consequéncia a aquisicao de areas pelo poder publico para atender uma demanda futura,
que quando ocorrer, certamente sera muito reivindicada, pois a populacao residente é de renda
mais elevada e essa populacdo consegue exercer a necessaria pressao politica para solucionar
0s seus problemas. Se, porventura, 0 municipio de Uberlandia adquirir area para intervencdes
urbanas no Setor Sul, por exemplo, tal medida sera questionavel juridicamente e imoral. 1sso
porgue o municipio ja beneficiou a populacdo moradora dos loteamentos fechados mediante a
privatizacdo de areas publicas e ainda sim ird amenizar o impacto causado por essa mesma

concessao.
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A reflexdo sobre a cidade que permitimos ser construida é uma tematica que deve ser
mais difundida, pois, se realmente almejamos contribuir com a sustentabilidade urbano-
ambiental, se sonhamos com o cumprimento das fun¢des sociais da cidade, é importante
estudarmos, conscientizarmos e, sobretudo, nos preparar para sermos agentes transformadores

do espaco urbano.
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