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RESUMO

Nos ultimos cinquenta anos verificou-se um elevado éxodo rural no Brasil e
desde as ultimas décadas do século passado estamos presenciando o éxodo
urbano das classes de melhor renda para fora do centro, buscando os espagos
fechados e enclausurados, onde procuram se protegerem e se isolarem do
indesejado (violéncia, miséria, inseguranca, etc.), criando ilhas particulares de
privilégios. A presente pesquisa tem como objetivo estudar a dinamica de
producdo e expansdo dos condominios horizontais e loteamentos fechados,
tomando como estudo de caso a cidade de Sao José do Rio Preto, que
apresenta uma dinamica de crescimento vertiginoso dos condominios
horizontais e loteamentos fechados em seu tecido urbano (48 condominios). O
principal objetivo € estudar a producdo desses empreendimentos,
compreender suas origens, evolucéo, relacdo causal dessa producdo e
analisar as legislacfes especificas.

Palavras-chave: condominios horizontais, loteamentos fechados, legislagéo,

mercado de terras, Sao José do Rio Preto.
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ABSTRACT

In the last fifty years there has been a high exodus rural in Bazil and from the
last decades of the last century are witnessing the exodus urban classes of the
better income out of the center, seeking enclosed spaces, which seek to protect
and isolate whether the unwanted (violence, poverty, insecurity etc), creating
private island of privileges. This research aim is to study the dynamics of
production and expansion of gated communities, having as a study case the
city of S&o José do Rio Preto, which presents a dynamic of vertiginous growth
of gated communities in their urban area (48 gated communities). The main is
to study the production of the businesses, understand their origins, evolution,

causal relationship of that production and analyze the specific laws.

Keywords: gated communities, laws, land market, Sdo José do Rio Preto.
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INTRODUCAO

A ocupacao do espaco urbano no Brasil deu-se e continua
ocorrer de forma desordenada, com constru¢des que agridem os padrées
urbanisticos minimos. A cidade € local onde se desenvolvem os mais variados
aspectos da vida humana, tal como a economia, as manifesta¢des culturais, a

politica e sobretudo o social.

O fendmeno da expanséo dos chamados condominios horizontais
fechados, antes incrustados nas grandes metropoles, comeca a se manifestar,

com frequiéncia, também no cotidiano das cidades médias brasileiras.

O aumento da violéncia e da inseguranca nos espacos publicos,
aliado a busca pelo status e pela exclusividade, constitui fortes argumentos
para a auto-segregacéao das elites. Observa-se com esse fen6meno a
incapacidade do poder publico em adotar politicas publicas de integracao
social, melhoria da qualidade de vida e controle do crescimento urbano de
forma geral. Nesse caso, as legislac6es urbanas acabam defendendo os

interesses e exigéncias das elites.

Nas sociedades capitalistas, o solo urbano sempre foi tratado
como uma mercadoria qualquer. O Brasil com o processo de urbanizacao
verificado no século passado, inicia o século XXl com a configuracdo mais
urbana de sua histéria. Essa urbanidade demandou espaco fisico (a
“‘mercadoria solo”), ocasionando a expansao espacial das cidades e

consequentemente aparecendo as exclusdes, segregacdes e desigualdades.

A auto-segregacao de parte da populacédo propicia o isolamento
entre os habitantes de alto e baixo poder aquisitivo, ndo sé no local de moradia
dentro do espago urbano, mas em todos os campos das relagbes de

convivéncia (ou n&o?) dentro da cidade aberta.
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A parcela mais abastada da sociedade busca se manter entre 0s
iguais, a0 morarem numa mesma regido, mesmo bairro, mesmo condominio,
freqientar as mesmas escolas, academias, clubes e restaurantes. Separando
seus espacos de forma distinta e criando espacos muito particulares. No que
diz respeito as escolhas do local de moradia, a distancia do centro da cidade

deixa de ser uma variavel com forte representatividade na escolha.

Sédo José do Rio Preto € hoje uma cidade mais diversificada e
complexa do que quando surgiu o primeiro empreendimento fechado na
cidade. O modelo centro-periferia era suficiente para identificar as
desigualdades no seu tecido urbano.

A expansdo das vias de transito para automoveis, e 0s meios de
comunicacdo, encurtaram as distancias e as escolhas deixaram de ser
determinadas pala natureza e passaram a ser pela localizagdo, gerando uma

nova configuracdo urbana na figura dos condominios e loteamentos fechados.

A proposta de estudar os condominios horizontais e loteamentos
fechados, levou-nos durante o levantamento dos dados e da revisao
bibliografica, a questionar o espaco urbano e suas formas de apropriacédo, bem

como a legislacdo pertinente ao objeto estudado.

O assunto envolve um forte teor ideolégico, como os diversos
temas ligados ao urbanismo. Nesse contexto, Lefebvre (1969) nos traz uma
apurada colocagdo em relagédo as pendéncias ligadas ao urbanismo:

- 0 urbanismo dos homens de boa vontade (arquitetos e

escritores), que privilegiam o aspecto humano da cidade;

- 0 urbanismo dos administradores, que afasta o aspecto

humano em detrimento de um urbanismo tecnocratico;

- 0 urbanismo dos promotores de vendas, que promovem um
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“novo estilo de vida”, visando o lucro.

O deslocamento da classe de melhor poder aquisitivo para fora
do centro das cidades, associado ao medo da violéncia, levou as pessoas a
buscarem uma forma de se viver com maior seguranca. O mercado imobiliario
alimentou essa tendéncia introduzindo o0s mais variados tipos de
empreendimentos fechados, mas essa tendéncia ndo se configurou somente
pela “mao invisivel do mercado”, mas também foi alimentada pelos
responsaveis pelo poder publico, que implantaram uma rede de estradas e
avenidas, que possibilitam ndo s6 o transporte de cargas, mas também
facilitou a circulagdo das pessoas, que passaram a residir e trabalhar quase

sempre em lugares distintos e distantes.

O objetivo geral desse trabalho € o estudo da expansdo e
aspectos legais dos empreendimentos denominados loteamentos fechados e

condominios horizontais em Sao José do Rio Preto-SP.

O problema central da pesquisa foi identificar as causas que
levaram a camada de maior poder aquisitivo procurar por moradia em
ambientes enclausurados, uma vez que a cidade de Rio Preto ndo é
considerada violenta, conforme pesquisa do Instituto Fernand Braudel para
cidades com mais de cem mil habitantes no estado de S&o Paulo, onde num
total de 60 cidades pesquisadas, Rio Preto ocupa a posi¢cao de numero 42.

A realizacdo dessa dissertagao iniciou-se com levantamentos
iconograficos (mapas, fotos antigas, imagens de satélite), de acervos pessoais,
dados do IBGE, fundagdo SEADE, Camara Municipal e Prefeitura Municipal de
Sédo José do Rio Preto, arquivo municipal e imprensa local. Também foram
realizados levantamentos de dados a respeito da legislacdo especifica dos

condominios horizontais e loteamentos fechados, analise dos processos
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protocolados na prefeitura, consultas no mercado imobiliario e, em seguida, o
levantamento bibliogréfico a fim de encontrar um conjunto de conceitos,
principios e significados sobre esses empreendimentos, dando prioridade a
trabalhos sobre cidades de porte médio com questfes relacionadas. Apos esse
levantamento, avaliou-se as tendéncias de crescimento desse modo de habitar
a cidade no processo de expansao urbana no municipio de S&o José do Rio
Preto.

Estruturou-se essa dissertacdo em quatro capitulos. O Capitulo 1
retoma o processo historico pelo qual as cidades foram constituidas no periodo
da Idade Média, destacando que a busca por moradias em ambientes murados
e protegidos, ndo sdo fatos novos e atuais. Enfatiza ainda o contexto
econdmico e social produzido pelas comunidades que habitavam as fortalezas.
Destaca o inicio dos condominios horizontais e loteamentos fechados no
Brasil, abordando a literatura que constatou o primeiro loteamento fechado no

mercado imobiliario.

O Capitulo 2 discute os aspectos tedricos das modalidades de
parcelamento do solo, embasando teoricamente a definicAo de cada um.
Destaca ainda a natureza juridica e os aspectos legais dos condominios e
loteamentos fechados, discutindo a legalidade ou ndo da privatizacdo dos
espacos publicos, bem como uma andlise dos loteamentos fechados e dos
condominios horizontais na revisdo da Lei n® 6.766/79.

O terceiro capitulo trata da questdo da terra e da cidade no
Brasil, inicia com o estudo do processo histérico da propriedade da terra e as
consequéncias que a forma de posse e propriedade transformaram o valor da
terra. Perpassa também na questdo da legislacdo municipal na configuracao
do espaco urbano de Sdo José do Rio Preto, bem como da influéncia das leis

que facilitaram a auto-segregacao da populacédo de maior poder aquisitivo.
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O Capitulo 4 reflete sobre a vida no mundo dos paraisos
artificiais (condominio horizontais e loteamentos fechados), considerando a
violéncia urbana e o morar com seguranca, bem como o0 processo de consumo
e o0 status que a moradia nesse espaco confere. Aborda 0s aspectos historicos
e sociais da cidade de Rio Preto, bem como trata da caracterizacdo dos

condominios horizontais e loteamentos fechados implantados até hoje.

Finalmente as consideracfes finais apresentam um balaco final

dos resultados obtidos e reflexdes a cerca das principais causas do problema.
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CAPITULO 1

O MORAR EM FORTIFICACOES
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CAPITULO 1- O MORAR EM FORTIFICACOES

1.1 O-retorno acidade medieval

1.1.1 - As fortificacdes no periodo medieval

Fortalezas muradas sdo mais velhas do que a prépria formacao
da cidade em si. Por volta do ano 300 a.C., as primeiras fortalezas muradas
foram construidas na Inglaterra pelos romanos. Soldados de Roma, depois de
terem servido ao exército, recebiam terras com a funcdo de defender os
territérios conquistados. As familias romanas se juntavam e construiam
muralhas e outras defesas, que eram utilizadas contra invasbes externas e,

sobretudo para se defenderem dos moradores locais.

A decadéncia do Império Romano do Ocidente, apressado pelas
invasdes barbaras e pelo cristianismo, da inicio ao periodo denominado ldade
Média. As atividades nas cidades tornaram-se restritas e cada vez mais as
vidas de seus moradores estavam sujeitas a invasfes, e assim, diminuindo
drasticamente sua populagéo, ocasionada pela fuga para o campo, onde um

casebre valia mais que um palécio na cidade.

Com a queda do Império Romano a Europa sofreu profundas
transformacdes e perdas, ndo sé culturais como também de vidas humanas,
modificando profundamente suas estruturas politicas. As cidades que Roma
havia colonizado ou governado, interligadas por estradas que outrora lhe
deram riquezas e segurancga, transformaram-se no caminho mais facil para a

conquista barbara.

A vida urbana se deteriorou e a cidade deixou de funcionar como
centro de produgdo e comércio. A economia caminhou para a ruralizacdo e
passou a girar em torno da vida agraria e comeca a apresentar caracteristicas

do modo de producéo feudal, onde predominava uma economia de producao
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e troca local. A sociedade rural, antes dos campos comecarem a produzir
excedentes, nada mais ambicionava do que a auto-suficiéncia local de cada

comunidade, que Benevolo (1983) assim contextualiza:

O efeito mais evidente da crise econfmica e politica, nos cinco
primeiros séculos depois da queda do império romano, € a ruina das
cidades e a dispersdo dos habitantes pelos campos, onde podem
extrair da terra seu sustento ( BENEVOLO, 1983, p. 252).

A populagdo volta a crescer rapidamente, e assim as cidades
gue tinham uma populacdo muito menor, tornam-se dependentes em recursos
da producdo do campo e neste sentido, as cidades medievais eram como

parasitas do meio rural.

O mundo rural se voltava para a cidade por motivos econémicos,
como local onde se podia enviar os jovens para adquirirem formacdo nas
industrias artesanais ou simplesmente a procura de trabalho. A vida no campo
deixa de ser tdo atraente como na cidade povoada, rapidamente as cidades e
vilas cresceram e (..) em algumas regides no século XIV, metade da
populacdo foi desviada das atividades agricolas para as comerciais e
industriais (BECKER, 1973, p. 276). Todas essas transformacdes

ocasionaram uma marcante desagregacgao social.

A necessidade de protecdo contra os ataques subitos levou ao
redescobrimento da mais antiga salvaguarda urbana, a muralha, que passou a
ser mais utii que uma grande quantidade de guerreiros e com funcéo

primordial de defesa militar, que Matthew (1997) definiu assim:

SO a partir do século IX que os novos centros de populacédo
descobrem a utilidade de defender as cidades. Os Vikings, que
sitiaram Paris em 886-88, foram detidos pelas muralhas, em
Inglaterra, mais ou menos na mesma época, Alfredo inventou uma
maneira de cercar as cidades com muralhas e aramas com forca
militar recrutados localmente ( MATTHEW, 1997, p. 106).
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A seguranca de uma fortaleza, anteriormente sé era conseguida
com a construcdo em um sitio escolhido pelas vantagens oferecidas pelo
terreno, tais como: terrenos com somente uma possibilidade de acesso ou
rochedo e encostas ingremes, podia também ser conseguida nas terras de
relevo mais plano com a construcdo pelos moradores de um muro de tijolos ou
pedras, ou até mesmo uma palicada de madeira, muitas vezes rodeada por
um fosso. Aldeias e cidades de todos os tamanhos procuravam erguer
obstaculos a acdo do inimigo, mesmo que isto significasse imensos sacrificios
financeiros. Ja nas aldeias mais simples, a populacdo construia suas casas
em circulos e reduzirem ao méaximo as aberturas para o exterior, a fim de
dificultarem a acao dos invasores (Silva 1990:41), mas Le Goff (1995) salienta

que:

Nem todas as cidades medievais foram cercadas por muralhas;
muitas so6 foram inteiramente apés 1340, sob o efeito da Guerra dos
Cem Anos. Ao contrario, numerosas aldeias foram fortificadas. E,
ndo obstante, a muralha foi o elemento mais importante da realidade
fisica e simbdlica das cidades medievais (LE GOFF, 1995, p14-15).

As fortificacbes, uma evolucéo da arquitetura militar, passaram a
representar para a populacdo em geral uma forma de protecdo imediata, pois
assim, tinham tempo para organizarem tanto sua resisténcia quanto para que
as forcas do soberano local pudessem intervir, sentiam-se assim mais seguros

na cidade, que Le Goff contextualiza assim:

A cidade da Idade Média € um espaco fechado. A muralha a define.
Penetra-se nela por portas e nela se caminha por ruas infernais que,
felizmente, desembocam em pracas paradisiacas. Ela é guarnecida
de torres, torres das igrejas, das casas dos ricos e das muralhas que
a cercam. Lugar de cobica a cidade aspira a seguranga. Seus
habitantes fecham suas casas a chave, cuidadosamente, e o roubo é
severamente reprimido... (LE GOFF, 1988, p.71).

As perturbagbes ocasionadas pelas ondas de invasdes e o
aumento da autonomia das grandes propriedades rurais, provocam a crise do

poder centralizado. As prerrogativas e mecanismos de governo passam para o
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ambito da nobreza local, a sociedade passa a ser estamental, ou seja, cada

pessoa estava presa ao seu “status”, a sua posi¢cao na sociedade.

Tendo de fazer frente as invasoes, as cidades ficaram restritas
as suas muralhas e, a medida que sua populacdo crescia, suas ruas se
estreitavam e o0s espacgos livres desapareciam com a demanda por novas

moradias, que assim Matthew se refere:

Dentro do espaco limitado da cidade, cada parcela de terreno tinha
um valor potencial elevado e, quanto mais perto se encontrava do
centro de comércio, mais desejavel se tornava. Em vez de demolir
as muralhas, faziam-se todos os esfor¢cos possiveis para utilizar ao
maéaximo os terrenos dentro da cidade (MATTHEW, 1997, p.131).

A cidade medieval passou a concentrar cada vez mais poder
econdbmico, com a forca humana e as armas de defesa. Seus habitantes
tinham algo por que combater: suas casas que haviam construido, a liberdade
conquistada, pois ‘o ar da cidade liberta” e a cidade que habitavam, que
muitas vezes tinham ajudado a criar. A procura de trabalho e “liberdade” aflui
para as cidades uma parte consideravel da populacdo que vivia ho campo.
Este fluxo de novos moradores, com demanda por locais para se instalarem,
faz dos proprietarios de terrenos ndo ocupados, 0s novos agentes produtores

imobiliarios, que Menjot e Boucheron (2005) contextualizam:

Nas aglomeragfes antigas e nas formagbes progressivas, espagos
vazios, situados entre nlcleos de formagdo, sdo também
progressivamente e voluntariamente urbanizados por proprietérios
desejosos de tornar rentavel o solo que possuem e de reforgar seu
poder face a outros individuos ou instituicbes proprietarias de
terrenos na cidade. Eles criam, assim, loteamentos de plano regular,
constituidos de um nimero variavel de lotes condicionados, de forma
e de dimensdo nem sempre idénticas ( MENJOT E BOUCHERON,
2005, p.25)

A necessidade de segurancga transforma-se em um valor comum
na ldade Média, passa a ser uma obsessao urbana e a cidade torna-se um
polo de atracédo de seguranca, com suas muralhas e forcas de defesa, que Le
Goff (1988) assim descreve:
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Antes de suas muralhas, a cidade se arma pouco de uma forca de
seguranca encarregada de velar pela tranqlilidade de seus
habitantes e de controlar os ataques externos. Muros e homens
armados velam pela cidade (LE GOFF, 1988, p.72).

Como nos dias atuais, os agentes produtores imobiliarios do
periodo medieval, que em vista das incursdes barbaras, do banditismo, das
guerras e da violéncia, vendiam o ideal de uma cidade segura, através da
imagem simbdlica de uma arquitetura militar e da privatizacdo de sua defesa
(FRANCO JUNIOR, 2002, p.16).

Figura 1 — Condominio Dahma lll Figura 2 — Muralha da cidade medieval
— S&o José do Rio Preto-SP. de Lugo — Espanha.
Fonte: Google Earth — 2006 Fonte: Google Earth — 2006

Analisando as figuras acima, onde identifica-se um condominio
contemporaneo e uma cidade do periodo medieval preservada até os dias
atuais, observam-se estruturas que caracterizavam as cidades medievais, que
atualmente encontram-se presentes na maioria das grandes e médias cidades
no Brasil, na figura dos condominios horizontais e dos loteamentos fechados,
identificados pela barreira fisica dos muros em seus perimetros, como as
muralhas do periodo medieval.

Lemos, Scarlato e Machado (2002), menciona alguns dos
elementos comuns encontrados nesses espacos urbanos, afirmando que:

EXPANSAO DOS CONDOMI'NNIOS HORIZONTAIS E LOTEAMENTOS FECHADOS
EM SAO JOSE DO RIO PRETO - SP

14



O primeiro a destacar € o valor outorgado a seguranga, isto
decorrente da preocupacdo com a propriedade privada e claro
também com a propria vida.

(...) A muralha trouxe também um outro valor a destacar: o interesse
pelo bem comum. Dentro desses recintos, verdadeiras <<ilhas de
paz>>,a consciéncia de liberdade e comunidade se tornam valores
urbanos.

(...) Deste primeiro elemento, derivamos um segundo que é o fato de
serem redutos de populacées de consideravel poder aquisitivo, que
no paralelo que tracamos com as cidades da Idade Média eram os
sitios da nobreza, ou seja lugares com alto poder de consumo
(LEMOS, SCARLATO e MACHADO, 2002, p. 218-219).

1. 1.2 — O SubUrbio e as Gated Communities

O uso do termo suburbio teve sua origem na forma de designar
0S espacos situados fora dos muros e que se situavam nas cercanias dos
burgos, ou seja, sub-burgo, onde eram segregados os individuos indignos de
compartilhar o espago interno das muralhas dos burgos. Desde o periodo
medieval as cidades reservam seus suburbios para o desenvolvimento das
atividades consideradas indignas, sujas, poluentes e para moradia da classe

de menor poder aquisitivo.

No Brasil desde o século XIX, segundo Freire (1968) em seu livro
Sobrados e Mucambos, esta é uma forma corrente de urbanizacdo, onde a
construcdo de mucambos, palhocas e corticos espalhados pelas zonas de
subudrbios mais desprezadas da cidade, formam aldeias de casebres um por
cima do outro, numa total situacdo anti-higiénica, contrastando com os

sobrados e chacaras situados em locais isolados e com grandes espagos.

Diferentemente da elite medieval, o espaco fora da cidade para
0S gregos da antiguidade, era o local de paz e descanso, enquanto que para
0S romanos o suburbio era o local de reflugio para escapar do ar fétido, do
barulho e da vida urbana, onde construiam suas vilas, ginasios e academias
(TUAN, 1980).
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Na Europa a partir do século XVIII, principalmente na Inglaterra
devido a Revolugdo Industrial, as cidades sofreram transformacgdes com a
rapida urbanizacdo ocorrida nesse periodo. O crescimento populacional com
consequente procura por moradias, ocasionou um adensamento habitacional
elevado, pois a expansao territorial ndo acompanhava o niumero de habitantes
gue chegavam na cidade. Mesmo por que, se a cidade se expandisse muito
ndo haveria condicbes de percorrer a pé as distancias entre o locais de

moradia e trabalho.

Sposito (1994), apresenta as consequéncias das transformacgdes

ocorridas no espaco das cidades assim:

Cem anos apés a revolugdo industrial, o chamado centro guardava a
sua estrutura original, com seus monumentos, suas ruas estritas,
algumas casas pequenas e compactas, jardins e patios anexos as
areas residenciais dos mais ricos. Estes foram abandonando, aos
poucos, o centro, onde se amontoavam trabalhadores pobres e
recém-migrados do campo. Nos patios e jardins eram feitas novas
construgbes — casas, industrias, barracdes — tornando a densidade
elevadissima (SPOSITO, 1994, p. 56).

Nas cidades coabitavam no mesmo espaco diferentes classes
sociais que, muitas vezes, compartilhavam a mesma casa ou eram vizinhos e
compravam no mesmo comércio. Grande parte das habitacbes eram
pequenas e muito préximas uma das outras ou até mesmo construidas
geminadas, sem espaco ao redor para que tivessem iluminagao e ventilagéo
suficientes. Além disso, a maioria dessas casas, localizavam-se proximo das
indUstrias e estradas de ferro, fontes de fumaca, barulho e poluicdo dos rios
(Sposito, 1994).

As condi¢cbes de higiene eram precérias e até mesmo a classe
mais abastada sofreu, pois, circular nas ruas estreitas da cidade tornara-se
dificil com a lama e o odor fétido que emanava dessas vias de terra, nas quais

as criangas e porcos se misturavam ao lixo e ao esgoto a céu aberto.
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A poluigao e a falta d’agua atingiam a todos na cidade e o poder
publico viu-se obrigado a estabelecer normas e executar obras para melhorar
a qualidade de vida dos habitantes. Os ricos passaram a procurar 0S
subulrbios das cidades e afastaram-se do centro na procura por ares mais

limpos.

No final do século XVIII, comecaram a se desenvolver nos
arredores de Londres as country villas, onde setores das classes sociais de
maior poder aquisitivo, sobretudo comerciantes e industriais, identificados por

um certo “estilo de vida”

, construiram suas casas no campo e nas bordas das
vilas e cidades, distanciadas da linha da rua e acessadas por vias
pavimentadas. Passaram a fazer do campo seu refugio, como um novo local
de residéncia ou para servir como segunda moradia. A mudanca para o
suburbio foi uma fuga do desconforto, do que era prejudicial a saude, da

sujeira e dos congestionamentos.

O desenvolvimento industrial criou a urbanizacédo, mas também a
suburbanizacdo, onde uma nova classe social que estava emergindo
encontrou seu caminho fora do centro da cidade. No inicio do século XX,
aparecem as primeiras gardem cities inglesas, construidas e administradas
por grandes empresas imobilidrias, constituindo-se de ... verdadeiros bairros
suburbanos planejados, com casas situadas em ruas sinuosas que cortavam

areas bastante arborizadas (Frugoli Jr., 2002).

O desejo de morar perto da natureza e com as vantagens da
vida urbana, marcada pela rejeicdo a grande cidade, foi expresso por
Ebenezer Howard no ano de 1898 em seu livro Tomorrow: A Peaceful Path to
Social Reform, que posteriormente foi reeditado como Gardens Cities of

Tomorrow, onde Howard definiu sua cidade assim:

? Livre traducdo do inglés da expressao gentimanly manner
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Uma cidade planejada para uma vida saudavel e para industria; de
tamanho suficiente para permitir uma plena vida social, mas néo
grande demais, rodeada por um cinturdo verde; o terreno todo de
propriedade publica ou administrado pela comunidade (HOWARD,
1996, p. 26).

Segundo Howard (1996), a unido entre a cidade e o campo seria
a oportunidade de elevar o nivel de saude e bem estar e garantir o principio
de liberdade e valorizagcdo da natureza humana. Estabelece ainda trés
principios basicos: eliminacdo da especulacao da terra, que deveria pertencer
a comunidade que alugaria seus terrenos; controle do crescimento e limitacédo
da populacdo em torno de 30.000 habitantes, devendo estar cercada por um
cinturdo agricola formando um equilibrio funcional entre a residéncia,

comeércio e industria etc.

Marins (1998) discorrendo sobre o projeto original de Howard
afirma que: (...) era uma proposta de habitacdo suburbana para classes
médias e pobres, idealizada para atenuar as precarias condicbes de moradia

das grandes metropoles industriais inglesas (MARINS, 1998, p. 181).

Com o objetivo de promover a difusdo das idéias da cidade
jardim, em 1903 foi construida Letchworth e em 1920 Welwyn Gardem City,
ambas proximas de Londres. Embora ndo tenham sido criadas outras cidades
jardins, elas tornaram-se a base dos planos do programa oficial para as New

Tows britanicas no inicio dos anos quarenta.

Inspirados no padréao urbanistico das cidades jardins de Howard,
0S americanos comeg¢am a implantar ndo mais os espagos destinados a
classe operaria como na Inglaterra, mas sim para 0s ricos e para uma grande

parcela da classe média branca em ascenséo.

O suburbio americano teve suas raizes na Inglaterra do século
XIX, mas difere do seu predecessor em carater e intencdo, como local de

residéncia fixa ja no inicio da industrializacdo, uma vez que a classe a ser
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atendida nesses empreendimentos, diferentemente da inglesa, néo tinha

condicao financeira para possuir uma segunda casa.

Mary Baumgartner (1988) realizou pesquisa de campo em um
suburbio americano de classe média e observou a existéncia de um cédigo de
sociabilidade, que definiu como “minimalismo moral”’, adotado nos bairros de
suburbios onde h& predominancia da classe média branca americana. Esse
cédigo é baseado na “evitacao”, ou seja, afasta-se do indesejado para evitar o

conflito aberto entre pessoas de classes diferentes.

A classe média branca americana, fugindo das areas mais
centrais da cidade onde afloravam os problemas urbanos, como violéncia,
concentracbes étnicas e deterioracdo, passou a habitar os suburbios
estritamente residenciais, distantes dos locais de trabalho e com baixa
densidade populacional. Isso  (...) resultou em vastos espacos que
esgarcaram as fronteiras urbanas, sem vida publica significativa, segregados
em termos de renda, etnia e estilo de vida (FRUGOLI JR., 2002).

Antes mesmo do final do século XIX, aparece nos Estados
Unidos no ano de 1853 a primeira Gated Communities. Denominado
“Llewellyn Park”, foi planejada para ser o primeiro enclave® residencial
exclusivo dos Estados Unidos e, em 1857 o empresario de Nova York
Llewellyn Solomon Haskell* funda o empreendimento situado em area distante
do centro urbano (Nova York), com espaco para construir 173 residéncias
localizadas em meio a majestosas arvores e riachos e, identificado como um
lugar especial para viver em uma comunidade privada, com paz e calma —

“valores que s&o muito raros no mundo de hoje””.

® Denominagcao dada por Caldeira (2003)
* Ver sitio: <<http://www.llewellynpark.com/History~93841~13266.htm>>
®> Assim descrito no sitio da nota 6: “...values that are all too rare in today's world”
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Figura 3 — O plano original de Llewellyn Park (1859)

Publicado por John W. Reps, The Making of Urban America, Princeton
University Press: Princeton, New Jersey, 1965, p.340.

Fonte: http:/historyproject.ucdavis.edu/imageapplication/MarchanMajors.ctm

Figura 4 — Entrada de Llewellyn Park em 1859
Publicado por John W. Reps, The Making of Urban America, Princeton
University Press: Princeton, New Jersey, 1965, p.340.

Fonte: http:/historyproject.ucdavis.edu/imageapplication/MarchanMajors.ctm
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LEWELLYN FARK

Figura 5 — Entrada de Llewellyn Park em 2007
Fonte: <<http://www.llewellynpark.com/History~93841~13266.htm>>

Posteriormente, houve a implantacdo nos Estados Unidos de
outras Gated Communities como New York”s Tuxedo Park e as ruas privadas
de St. Louis, que foram construidas por ricos cidadaos para se isolarem dos
indesejaveis aspectos da rapida industrializacdo da cidade (Blakely e Snyder,
1997), surgindo como um desdobramento do processo de suburbanizacéo.

Figura 6 — Vista das ruas privadas de St. Louis
Fonte: Newman 1996, p. 14
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Figura 7 — Esquema de fechamento das ruas privadas de Dayton

Fonte: Newman 1996, p. 45
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Este modelo néo ficou restrito aos Estados unidos, expandiu-se e

foi amplamente copiado em todos os continentes, o que tem chamado a

atencdo de pesquisadores, urbanistas e cientistas sociais de varias partes do

mundo.

Caldeira (2003) nos traz uma idéia do crescimento desses

empreendimentos pelos continentes:

De Johanesburgo a Budapeste, do Cairo a Cidade do México, de
Buenos Aires a Los Angeles, processos semelhantes ocorrem: o
erguimento de muros, a secessdo das classes altas, a privatizacao
dos espacos publicos e a proliferagdo das tecnologias de vigilancia
estdo fragmentando o espaco da cidade, separando grupos sociais e
mudando o carater da vida publica de maneiras que contradizemos
ideais modernos da vida urbana (CALDEIRA, 2003, p. 328).

O termo Gated Communities utilizado no livro Fortress America:

Gated Communities in the United States, editado no ano de 1997, de autoria

dos americanos Edward Blakely e Gail Snyder,

tornou-se

referéncia
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internacional para designar os ambientes enclausurados, cercados por muros,

com acesso controlado e providos de sistemas de seguranga privada.

Blakely e Snyder (1997) assim conceituam as Gated

Communities:

Gated communities are residential areas with restricted access in
which normally public spaces are privatized. They are security
developments with designated perimeters, usually walls or fences,
and controlled entrances that are intended to prevent penetration by
nonresidents. They include new developments and older areas
retrofitted with gates and fences, and they are found from the inner
cities to the exurbs and from the richest neighborhoods to the
poorest. Their gates range from elaborate two-story guardhouses
staffed twenty-four hours a day to roll-back wrought-iron gates to
simple electronic arms. Guardhouses are usually built with one lane
for guests and visitors and a second lane for residents, who may
open the gates with an electronic card, a code, or a remote control
device. Some communities with round-the-clock security require all
cars to pass the guard, issuing identification stickers for residents'
cars. Others use video cameras to record the license plate numbers
and sometimes the faces of all who pass through. Entrances without
guards have intercom systems, some with video monitors, that
residents may use to screen visitors. (BLAKELY e SNYDER, 1997,

p. 2).°

Em outro trabalho, salientam que as Gated Communities podem
ser classificadas em trés categorias baseadas na motivacdo principal dos
residentes. A primeira, motivada pelo estilo de vida e seguranca, destinadas
ao descanso e lazer, com campos de golf ou junto a clubes de campo. Numa
outra categoria estdo as comunidades destinadas a “elite”, onde os portdes de

um lugar seguro, simboliza prestigio e distincdo. Tornam-se enclaves de ricos

® Em livre traducdo: Gated communities sdo areas residenciais com acesso restrito nos quais
0s espacos publicos sdo privatizados. Elas sdo seguramente desenvolvidas, com perimetros
demarcados normalmente por muros ou cercas, € com acesso controlado com a intencdo de
prevenir a entrada dos néo residentes. Elas incluem antigas e novas areas desenvolvidas
com portdes e cercas, e elas sao encontradas tanto no interior como no exterior das cidades e
desde vizinhancas ricas até as mais pobres. Seus portdes vado desde elaboradas guaritas
vigiadas vinte e quatro horas por dia, portdes de ferro e até simples cancelas eletronicas. As
guaritas normalmente sao construidas com uma entrada para convidados e visitantes e uma
segunda para residentes, os quais podem abrir os portbes com um cartdo eletrénico, um
cédigo, ou com controle remoto. Algumas comunidades com ronda de seguranga, exigem que
todos os carros que passam pela guarda, identifiquem-se por cartdes de residentes. Outros
usam cameras de video para gravar os nimeros da placa dos carros e algumas o rosto de
todos que passam pela entrada. Entradas sem guardas possuem circuitos internos, alguns
com monitores de video, que os residentes podem usar para identificar os visitantes.
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e famosos, um lugar de destaque na escala social. A terceira categoria &
denominada de “zona de seguranga”, onde o medo do crime e dos estranhos
€ a principal motivacdo para optarem por morar em uma fortificacdo
defensiva. Essa categoria inclui a classe média que procura protecdo para
seus bens e sua propriedade, geralmente localizada na vizinhanca da classe
trabalhadora de baixa renda, de é&reas deterioradas da cidade ou de

complexos residenciais publicos, onde o crime & atuante (BLAKELY e
SNYDER, 1995).

1.2 - Condominios horizontais e loteamentos fechados

O Brasil entra no século vinte e um, com a configuracdo mais
urbana de sua historia, ocorrida principalmente a partir da segunda metade do
século passado em funcdo do grande éxodo rural. Isso ocasionou grandes
transformacdes e novas estruturacées no espaco urbano das cidades, com
nitida divisdo social desse espaco, onde as classes sociais passam a criar
espacos muito particulares. Villaca (1998) indica a luta de classes como a
maior for¢ca de estruturacdo do espaco urbano, manifestado pela segregacao
espacial.

A segregacdo nessa sociedade de classes passa a ser produzida
pela luta social de interesses, assim, (..) do ponto de vista politico, a
segregacao € um produto e produtora do conflito social. Separa-se porque a
mistura & conflituosa e quanto mais separada é a cidade, mais visivel é a

diferenca, mais acirrado podera ser o confronto (ROLNIK, 1988, p. 48).

Atualmente, a desigualdade passa a ser um produto do processo
de producéo do espaco da cidade, as classes sociais se distanciam umas das
outras, gerando areas de expansao urbana onde a pobreza é confinada em
bairros precéarios na periferia e separada das classes média e alta, que
Gottdiener (1993) identifica assim:
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(...) a segregacdo espacial de grupos sociais isentou a grande
maioria da populacdo de responsabilidade pelo menos afortunado,
pois aquela ndo vive mais na vizinhanca deste. O presente é
testemunha da progressiva marginalizagdo e confinamento espacial
daqueles grupos sociais menos capazes de desempenhar um papel
ativo na economia politica (GOTTDIENER, 1993, p. 271).

Os primeiros condominios no Brasil surgiram na cidade de Sé&o
Paulo na Chacara Flora, destinados as classes média e alta. JA o primeiro
loteamento fechado langcado no mercado que aparece na literatura é o
Loteamento Alphaville no ano de 1974 (Lemos, 1994).

A construtora Albuquerque Takaoka S.A., procurando fazer
frente a crise que se estabeleceu no mercado imobiliario, principalmente de
prédios de apartamentos, sua especialidade, decidiu ampliar suas
possibilidades de negdcios e encontrou nos loteamentos de alto padrdo um

novo e promissor mercado.

Os empreendedores decidiram ent&o lancar o Alphaville Residencial,
como forma de atrair os possiveis compradores, a partir da
apresentacdo de um projeto mais global, isto é, com centros
residenciais (condominios fechados), ao lado de centros empresarial
e comercial.

Projetou-se e criou-se um novo espac¢o. Ndo foi colocado a venda s6
o terreno, mas um “novo estilo de vida”, uma “maneira moderna de
morar”, “a valorizagdo do verde”, “o contacto com a natureza”, “a
seguranga intra-muros”, deixando-se para ftras a ‘poluicdo”, a
“violéncia”, o “corre-corre”, a “desordem urbana”. O condominio
fechado surgia como uma nova concep¢do de morar numa cidade
marcada pela inseguranca (LEMOS, 1994, p. 226).

Baseada na experiéncia adquirida na construcdo de condominios
de edificios de apartamentos, verificou que o0s moradores sentiam-se
‘engaiolados” com os muros ou as grades construidos no perimetro, pois se
encontravam muito proximas dos edificios. Dai a constatagéo da necessidade

de se langar m&o de um novo “produto”, ou seja, o condominio horizontal.

O empreendimento se consolidou e foi um sucesso de vendas,

tornando-se como uma “grife ou um emblema”, pois basta dizer que é
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residente deste empreendimento, para que seja identificado como integrante

de um grupo seleto da sociedade.

A férmula do sucesso de lancamento desse novo produto
imobiliario foi “exportada” para outras cidades como: Campinas, Belo

Horizonte, Curitiba, Goiania e Salvador.

A boa aceitacdo desse novo padrdo urbanistico, levou
investidores do mercado imobiliario a lancarem empreendimentos por todo o
Brasil, principalmente nas ultimas décadas do século passado. Provocando o
éxodo urbano das classes altas para fora do centro da cidade, que buscam
esses espacos fechados e enclausurados para se protegerem e se isolarem
do indesejado (violéncia, miséria, inseguranca etc). Assim, o condominio
aparece como uma “salvagao” para os problemas urbanos, embora esta
salvacdo venha a liberar somente a uns poucos, aqgueles que podem pagar
seu ticket para o paraiso (SOBARZO MINO, 2004, p. 99).

Segundo Lemos; Scarlato; Machado (2002, p. 233):

(..) a classe abastada dirige-se a ocupar dos condominios
horizontais das areas suburbanas da metropole, onde pode simular
que mora numa cidade do primeiro mundo, protegida por muros e
um verdadeiro exército de segurangas, desfrutando de uma
paisagem que imagina a volta ao passado. Ter uma <<consciéncia
>> perpassada por um constante <<faz de conta>>, essa é a
esséncia da cidade que podemos rotular de <<pd6s-moderna>>
(LEMOS; SCARLATO; MACHADO, 2002, p. 233).

Também habitantes de uma mesma regido da cidade que
moram proximos, mas sdo de diferentes estratos sociais, tendem a né&o

circular ou interagir em areas comuns:

Os condominios fechados estdo mudando consideravelmente a
maneira de como as pessoas das classes média e alta vivem,
consomem, trabalham e gastam seu tempo de lazer. Eles estédo
mudando o panorama da cidade, seu padrdo de segregacéo
espacial e o carater do espaco publico e das interacdes publicas
entre as classes (CALDEIRA, 2003, p.258).
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Nesse novo padrdo de segregacdo espacial, 0os enclaves
fortificados ancorados no medo, separam por muros e tecnologias de
seguranca as diferentes classes sociais no espaco urbano da cidade

contemporanea, justificado assim por Caldeira (2003):

O principal instrumento desse novo padrao de segregacédo espacial &
0 que chamo “enclaves fortificados”. Trata-se de espacos
privatizados, fechados e monitorados para residéncia, consumo,
lazer e trabalho. A sua principal justificacdo € o medo do crime
violento (CALDEIRA, 2003, p. 211).

Os novos espacos urbanos que aqui sao tratados na forma de
loteamentos fechados e condominios horizontais (enclaves fortificados), cada
vez mais estdo localizados em é&reas distantes da malha urbana,
transformando-se em ilhas no meio do espaco rural, ou agrupados em areas
de valor agregado, seja paisagistico ou de localizacdo, ou ainda, formando

verdadeiros arquipélagos, tamanho o niumero de enclaves agrupados.

Sobarzo Mifio (1999), conceitua que:

A consequéncia desta dindmica € o surgimento de um espaco
urbano fragmentado, segundo niveis socioecondémicos, onde a
segregacdo, neste caso uma auto-segregacdo, intensificada pela
exclusividade residencial e a distancia espacial, provoca a producao
da vida social em espacgos privados nos quais se compartilha com
iguais e é dificil ter consciéncia daqueles menos favorecidos pelo
processo de crescimento. O condominio residencial exclusivo surge
como um claro exemplo desta dinamica (SOBARZO MINO, 1999, p.
45).

Essa fragmentacdo comecou a evidenciar-se timidamente nos
anos 70 e, a partir da metade da década de 1980, ganha forca e os
condominios passam a consodolidar-se nas franjas urbanas e em regides
privilegiadas, saltando sobre a periferia pobre, tanto nas grandes como em
médias cidades brasileiras. Isso aconteceu a partir de uma demanda por
isolamento onde os iguais possam habitar com exclusividade. Assim, o0s
condominios passam a ser o sonho de consumo das camadas com renda

mais alta da populacéo.
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Definindo os condominios, Lima (2002) citando Santos (1981),
associa 0os modelos racionalista-progressista e o culturalista de Choay (2000)

a esses empreendimentos:

Condominios sao racionalistas porque pretendem criar um
ambiente urbano dissociado dos elementos da cidade real. S&o
também totalitarios e visam a eficiéncia. O espaco é planejado para
um homem ideal e visa cumprir suas fungdes basicas. E também
uma solucdo universal, independe da localizacdo, pode ser
localizado em qualquer Ilugar. Condominios expressam o
culturalismo porque pretendem criar um mundo fechado, com
restricbes para a populacdo de fora de seus muros. A populaco
maxima do condominio é cuidadosamente prescrita; nao € possivel
ocupar além do limite determinado. O numero de unidades
estabelece a quantidade de infraestrutura e servicos. Como uma
espécie de complemento, existem muros vigiados e acessos
controlados. Em alguns casos existem cddigos secretos para o
acesso, cartbes eletrdnicos e circuitos fechados de televisdo. Em
outros existe hora para fechar como nas cidades medievais (LIMA
2002, p.20-22).

Para Santos (1981), o morador de um condominio ¢é
homogeneizado, sera mais um igual entre os de sua classe. Ainda na fase de
projeto, o condominio j& identifica seus futuros moradores prevendo o seu
gosto e as suas atividades, ou seja, junto com local de moradia, é vendida

uma férmula de vida urbana.

O ingresso no mundo dos condominios ndo é dado por
caracteristicas atribuidas como cor, religido ou nome de familia: o critério de

selecdo € puramente econdmico (MOURA, 2003, p. 212).

EXPANSAO DOS CONDOMINIOS HORIZONTAIS E LOTEAMENTOS FECHADOS
EM SAO JOSE DO RIO PRETO - SP

28



CAPITULO 2

LOTEAMENTOS OU CONDOMINIOS?
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CAPITULO 2 - LOTEAMENTOS OU CONDOMINIOS?

2.1 — Elementos Teodricos
2.1.1 — O Parcelamento do Solo

O parcelamento do solo esta inserido no contexto da
urbanizacdo brasileira sob a forma de loteamento ou desmembramento
(regular, irregular ou clandestino), regulamentado por legislacdo especifica,
utilizada na organizagéo territorial dos municipios, com a missédo de permitir
ou proibir algumas formas de apropriacdo do solo, regulando a producédo da

cidade.

Uma nova dindmica de parcelamento do solo urbano, justificada
principalmente pela ma qualidade de vida e inseguranca urbana, vem
ocorrendo nas cidades brasileiras sob a forma condominial ou com o
fechamento de loteamentos, identificada por diversas nomenclaturas, tais
como: ‘“loteamento fechado”, “loteamento especial’, “loteamento em
condominio”, “condominio fechado”, “condominio especial’, “condominio

LE 11

condominio urbanistico”, “residencial fechado” dentre outras afins.

horizontal”, “

Toda essa sinonimia no trato desse tipo de parcelamento, que
premia as camadas sociais de maior poder aquisitivo com o isolamento de
suas é&reas residenciais, tem sido utilizada no Brasil indistintamente,
procurando identificar empreendimentos com caracteristicas diferentes dos
convencionais, porém ancorados em polémica base juridica, criando sérios

problemas juridico-urbanisticos, por falta de uma legislagdo adequada.

A legislagdo urbanistica no Brasil, que procura orientar a
ocupagdo do solo no sentido de buscar uma cidade organizada, é um
exagerado aparato regulatorio que revela na pratica inumeros problemas e se

apresenta como um imenso abismo entre a cidade real e a cidade oculta.
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Maricato (2002), discorrendo sobre a legislacédo urbanistica da cidade legal e

sua eficacia salienta:

Nunca é demais repetir que ndo é por falta de planos e nem de
legislacdo urbanistica que as cidades brasileiras crescem de modo
predatério. Um abundante aparato regulatério normatiza a producéo
do espaco urbano no Brasil — rigorosas leis de zoneamento, exigente
legislacdo de parcelamento do solo, detalhados cdédigos de
edificacdes sdo formulados por corporacbes profissionais que
desconsideram a condicdo de ilegalidade em que vive grande parte
da populacéo urbana brasileira em relagdo a moradia e a ocupacgéo
da terra, demonstrando que a exclusdo social passa pela légica da
aplicacéo discriminatéria da lei. A ineficacia dessa legislacédo €, de
fato, apenas aparente pois constitui um instrumento fundamental
para o exercicio arbitrdrio do poder além de favorecer pequenos
interesses corporativos.

As recorrentes discussfes técnicas detalhadas sobre posturas
urbanisticas ignoram esse fosso existente entre lei e gestdo e
ignoram também que a aplicagdo da lei é instrumento de poder
arbitrario. A leitura das justificativas de planos ou projetos de leis
urbanisticas, no Brasil, mostra o quéo pode ser ridiculo o rol de boas
intengBes que as acompanham. Ridiculo sim, porém néo inocente.
Cumprem o papel do plano-discurso. (MARICATO, 2002, p. 147 e
148).

Merecendo assim, um estudo aprofundado em relacdo ao
fechamento de loteamentos e implantacdo de condominios horizontais, pois
estdo evidentemente vinculados a privatizagdo dos espacos publicos,
considerando tanto seus aspectos legais e positivos, como sua ilegalidade e
seus maleficios, com consequéncias imediatas na vida dos habitantes e na

expansao do tecido urbano de muitas cidades brasileiras.

Discutir a legalidade ou ndo da privatizacdo dos espacos
publicos dos loteamentos fechados, estd intimamente atrelado ao
parcelamento, uso e ocupac¢do do solo, ou seja, ao Direito Urbanistico e ao
urbanismo, que simplesmente ndo podem ser atropelados em nome da
seguranga, “status”, luxo, qualidade de vida, ou 0 que mais se queira usar

como justificativa.
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2.2 — A Natureza Juridica

A primeira lei no Brasil que tratou da regulamentacdo do
parcelamento do solo urbano foi o Decreto Lei n°® 58/37, que apresentou de
forma secundaria a questdo urbanistica do parcelamento, pois o objetivo
superior desse decreto era a regulamentacdo das transacfes de compra e
venda de lotes, procurando trazer maior seguranca e amparo legal aos

compradores de lotes.

A migracdo do campo ocasionou nas cidades um crescimento
desordenado e grave crise habitacional, levando as pessoas a procurarem por
habitacbes que tivessem maior aproveitamento do espaco e
consequentemente precos mais acessiveis, como nos prédios de
apartamentos construidos inicialmente entre os anos 30 e 40 do século
passado em cidades como Sado Paulo, provocando o0 processo de

verticalizagdo das cidades (Mautner, 2004, p. 248).

O Decreto Lei n°® 58/37 nado se refere de forma especifica ao
parcelamento do solo ou ao condominio, 0 que ocasionou a explosdo dos
empreendimentos clandestinos nos centros urbanos com sérios danos aos
compradores de lotes e ao ordenamento das cidades. Assim, dada a
necessidade de regulamentacdo, em 16 de dezembro del964, baseado em
projeto do professor Caio Mario da Silva Pereira, é sancionado um novo
ordenamento juridico através da Lei Federal 4.591/64, conhecida como lei do

condominio.

Satisfeito a questdo do condominio através de um instrumento
especifico, permanecia ainda o parcelamento sem um diploma legal de nivel
federal que contemplasse os assuntos de ordenamento urbanistico, as regras

civis e penais.
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Sendo o parcelamento do solo um dos aspectos que mais
interferem no urbanismo e devido a caréncias de normas superiores que
disciplinassem a matéria, em 19 de dezembro de 1979 foi criada a Lei
Federal n° 6.766, também conhecida como Lei Lehmann, com o objetivo de
ordenar o crescimento das cidades brasileiras, face ao crescimento

populacional e a proliferacdo de parcelamentos clandestinos.

De acordo com Lehmann (1977) (..) em razdo do
recrudescimento do problema urbano, a partir da década de 60, comecou-se a
clamar por uma nova lei federal do loteamento, que viesse a substituir o
Decreto-lei n.° 58/37, uma vez que tal legislacdo, por contemplar realidade

bem diversa daquele tempo, ja se encontrava totalmente defasada.

Pensada a partir da atividade econdmica de parcelar o solo
urbano, produzindo lotes para o mercado formal em zonas urbanas ou de
expansao urbana, ela prevé apenas duas modalidades: o loteamento e o

desmembramento, que assim sdo definidos no Art. 2°, paragrafos 1° e 2°:

§ 1° - Considera-se loteamento a subdivisdo de gleba em lotes
destinados a edificacdo, com abertura de novas vias de circulagéo,
de logradouros publicos ou prolongamento, modificagdo ou

ampliacéo das vias existentes.

§ 29 considera-se desmembramento a subdivisdo de gleba em
lotes destinados a edificacdo, com aproveitamento do sistema viario
existente, desde que nado impligue na abertura de novas vias e
logradouros publicos, nem no prolongamento, modificacdo ou

ampliacdo dos ja existentes.

A presente lei considera ...a subdivisdo de gleba em lotes e
primeiramente deve-se atentar para significado das palavras “gleba” e “lote”.
Segundo defini¢ao do dicionario Houaiss (2001), gleba é “porgao de terra néo
urbanizada” e lote “por¢ao de terra autbnoma que resulta de loteamento ou

desmembramento”. Amadei e Amadei (2001) definem gleba como: ... a area
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de terreno que ainda nao foi objeto de parcelamento urbano regular, isto €,
aprovado e registrado. Assim, referindo-se a questao urbana, gleba é a terra
gue ainda nao foi objeto de parcelamento do solo executado de forma regular,
loteamento ou desmembramento, com aprovacao dos 0rgdos competentes e

registrado no Cartorio de Registro de Imoveis.

A gleba parcelada regularmente, ou seja, loteada ou
desmembrada, € composta de lotes e areas publicas destinadas a sistema de
circulacdo, implantacdo de equipamento urbano e comunitario, bem como a

espacos livres de uso publico.

Lote, portanto, é e continua sendo, & despeito da inovacdo legal,
conforme a classica definicdo pela causa final, a porcdo de terra
resultante do parcelamento do solo urbano destinado a edificacéo e
recreacdo (AMADEI e AMADEI, 2001, p. 9).

Ao afetar diretamente o0 espaco e a vida da cidade, o loteamento
passando a integrar a malha viaria da cidade configura o seu carater puablico e
aberto, e uma vez aprovado o parcelamento do solo e efetuado o seu registro
junto ao Cartério de Registro de Imdveis, ocorre automaticamente a
transferéncia das areas institucionais, pracas, ruas e areas destinadas a
edificios publicos ao municipio nos termos do art. 22 da Lei 6.766/79°, como

ensina Barroso (1993):

... aprovado o loteamento pela municipalidade, os espacos livres, as
vias, as pragas, assim como outras &reas destinadas a
equipamentos urbanos, tornam-se inalienaveis; e, com o registro do
loteamento, transmitem-se, automaticamente, ao dominio publico do
municipio, com a afetacdo ao interesse publico especificado no
plano de loteamento (BARROSO, 1993, p. 57).

® Art. 22. Desde a data de registro do loteamento, passam a integrar o dominio do Municipio

as vias e pracas, 0s espacos livres e as areas destinadas a edificios publicos e outros
equipamentos urbanos, constantes do projeto e do memorial descritivo.
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Com essa transferéncia ao municipio, esses espacos ficam
afetados a finalidade publica sem a ocorréncia de pagamentos indenizatorios
ou de desapropriacdes e independem de lavratura de escrituras, termos de

doacéo ou declaracao de afetacdo’, conforme licdo de Barroso (1993):

Tal transferéncia dos bens ao dominio publico e sua afetacdo aos
fins publicos indicados no plano do loteamento independem de
gualquer ato juridico de natureza civil ou administrativa (escritura ou
termo de doacdo) ou ato declaratério de afetacdo (BARROSO,
1993, p. 57).

2.2.1 - O Loteamento Fechado

A terminologia com uso mais frequente para designar os
parcelamentos do solo urbano que mais se distanciam dos parcelamentos
previstos pela legislagcado brasileira, € o denominado “loteamento fechado”.
Apesar de juristas de renome se esforcarem para conceitua-lo, este termo tem
gerado incontaveis controvérsias por ndo se encontrar regulamentado
juridicamente no ambito da legislacao federal, o que tem provocado grande
discussdo e questionamentos por parte dos operadores do direito, dos

administradores publicos e das areas de pesquisadores das universidades.

O Prof. José Afonso da Silva (1981), assim conceitua o

loteamento fechado:

A denominacéo de loteamento fechado vem sendo atribuida a certa
forma de divisdo de gleba em lotes para edificagcdo, que, embora
materialmente se assemelhe ao loteamento, na verdade deste se
distancia no seu regime como nos seus efeitos e resultados. N&o se
trata, por isso, de instituto do parcelamento urbanistico do solo,
ainda que possa ser considerado uma modalidade de urbanificacéo,
porque se traduz num nucleo populacional urbano. Modalidade
especial de aproveitamento do espaco, ndo pode o Direito
Urbanistico deconhecé-la, a despeito de reger-se por critérios do
Direito Privado entre nés, sob forma condominial (SILVA, 1981, pp.
400).

’ Afetacdo: jur. Onus que recai sobre um bem para garantir uma obrigac&o; ato que da destino
a um bem publico — Defini¢cdo do Dicionério Houaiss da Lingua Portuguesa.
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Os “loteamentos fechados” tém encontrado diversos defensores
de sua legalidade, perante a legislacdo atual, baseados na concessdo ou
permissdo de uso das vias publicas para os loteamentos aprovados conforme

as normas constantes da Lei 6.766/79.

De acordo com a Lei Federal n° 8.666/93 que estabelece normas
gerais sobre licitagbes e contratos administrativos pertinentes a obras,
servicos, inclusive de publicidade, compras, alienacfes e locacbes no ambito
dos Poderes da Unido, dos Estados, do Distrito Federal e dos Municipios,
qualquer alienagéo (toda transferéncia de dominio de bens a terceiros) por
parte do municipio € passivel de licitacdo e deve ser efetuada na forma do Art.
22 (modalidades de licitacdo), § 5°(leildo)®, configurando desta forma a
inviabilidade da alienacdo das vias e outros bens de uso comum do povo.
Porém os defensores do fechamento de loteamentos baseados no art. 25°
sustentam a inexigibilidade de licitagdo por inviabilidade de competicéo,
autorizada pelo caput do referido artigo.

Sobre a proliferacdo dos “loteamentos em condominio”, Grau
(1986) entende estes, como uma forma de livrar-se dos requisitos da Lei
Federal 6.766/79, em virtude da sua constituicdo ndo se submeter também
aos preceitos da incorporacdo imobiliaria determinada pela Lei Federal
4.591/64, pois o loteador ndo toma para si a obrigacdo de edificar casas,
como estabelecido pelo art. 8°, desta lei.

N&o havendo previsdo na legislacdo federal do instituto do
loteamento fechado, verificam-se diversas distorcfes na criacdo de espacos
privativos como ruas, pracas, praias e lagoas, que Sarmento Filho (2007)

assim caracteriza:

8 §5° Leildo é a modalidade de licitagdo entre quaisquer interessados para a venda de bens
moveis inserviveis para a administracdo ou de produtos legalmente apreendidos ou
penhorados, ou para a alienacao de bens imoveis prevista no art. 19, a quem oferecer o maior
lance, igual ou superior ao valor da avaliagdo

° Art. 25. E inexigivel a licitagdo quando houver inviabilidade de competic&o...
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Os moradores de tais localidades criam servicos para manutencao
dos espacos privatizados, confeccionando um regulamento da vida
comunitaria do loteamento, a semelhanga do que ocorre com a
convencdo de condominio no regime do atual Cédigo Civil e da
antiga Lei 4.591/64. Esta convencdo, todavia, ndo ingressa no
registro imobiliario por falta de previséo legal.

Para aumentar o aspecto de legalidade, € comum se efetuar o
registro dessas convencbes nos cartérios de titulos e documentos,
gue ndo tém impedimento para aceita-las, embora o facam somente
para efeito de conservacdo do documento, na forma da art. 127, VII,
da Lei 6.015/73. Cria-se, todavia a falsa impressao de que existe um
condominio legalmente instituido (SARMENTO FILHO, 2007, p. 24-
25).

A prética de implantacdo deste tipo de urbanizacdo j4 esta
consolidada no Brasil e ainda assim muitos dos envolvidos questionam a
legalidade deste procedimento. José Afonso da Silva em sua obra “Direito
Urbanistico Brasileiro”, observa que sua disseminag¢do no territério nacional
vem criando sérios problemas juridico-urbanisticos, por falta de
regulamentacdo adequada que dé atencdo a seu aspecto urbanistico,
mormente quando se desenvolve dentro do perimetro urbano (SILVA, 1981, p.
401).

Gasparini  (1983) analisando a criacdo dos conhecidos
“loteamentos prive” ou “integrados” ou “especiais” ou “integrais” ou “fechados”
ou “em condominio”, apresenta similar entendimento sobre a ilegalidade do
ato administrativo por parte dos municipios que o0s autoriza, néo
submentendo-os aos ditames da Lei de Condominio ( Lei 4.591/64) e ao
regime do Cdédigo Civil e adverte que o ordenamento juridico vigente no pais,
ndo acolhe a atividade administrativa para autoriza-los, néo se legitima, dado
gue ndo esta a presidi-la o principio da legalidade ( GASPARINI, 1983, p.
318).

Diversos municipios brasileiros tém admitido a figura do
loteamento fechado, seja pela omissdo do poder publico ou quando é previsto
em lei municipal como uma nova espécie de loteamento, produto hibrido
resultante da unido da Lei Federal 6.766/79 com o art. 8° da Lei Federal
4.591/64, conforme observa Sarmento Filho (2007):
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O processo de criagdo dessa nova forma de moradia pode surgir por
vontade do empreendedor, que obtém licengca para construir um
loteamento e, posteriormente, transforma-o, com o beneplécito do
poder publico, em um condominio de fato, erguendo muros em torno
da gleba.

A iniciativa de fechar um loteamento ou vias publicas pode caber,
entretanto, aos proprios proprietarios de uma determinada
localidade, que se reinem e organizam uma associacdo, no mais
das vezes informal, e instituem uma contribuicdo mensal para fazer
face as despesas de manutencédo dos servicos criados.

O Poder Publico em diversas cidades, por intermédio de decretos,
tem regulado a matéria no que concerne ao uso de bens publicos
com exclusividade pelos moradores do local, permitindo a instalagédo
de cancelas e guaritas na entrada de logradouros ou mesmo
fechando loteamentos inteiros (SARMENTO FILHO, 2007, p. 39).

O sistema viario aprovado no parcelamento do solo de um
loteamento € de suma importéancia para a cidade, pois ndo so interliga bairros
mas facilita o acesso dos habitantes as outras regides da cidade. Assim, tanto
as vias como as areas transferidas ao municipio ndo podem ser desafetadas
para privilegiar uma pequena parte dos moradores da cidade em detrimentos
dos demais.

O professor Hely Lopes Meirelles (2000) admite em sua doutrina
a formacdo dos loteamentos fechados, devido a proliferagcdo destes

empreendimentos e a necessidade de normas por parte dos municipios:

Loteamentos especiais’ estdo surgindo, principalmente nos
arredores das grandes cidades, visando a descongestionar as
metropoles. Para esses loteamentos ndo h4, ainda, legislacéo
superior especifica que oriente a sua formacédo, mas nada impede
gue os Municipios editem normas urbanisticas locais adequadas a
essas urbanizacbées. E tais sdo os denominados ‘lofeamentos
fechados’, ‘loteamentos integrados’, ‘loteamentos em condominio’,
com ingresso sO permitido aos moradores e pessoas por eles
autorizadas e com equipamentos e servigos urbanos proprios, para
auto-suficiéncia da comunidade. Essas modalidades merecem
prosperar. Todavia, imp8e-se um regramento legal prévio para
disciplinar o sistema de vias internas (que em tais casos ndo sao
bens publicos de uso comum do povo) e 0s encargos de seguranca,
higiene e conservacdo das areas comuns e dos equipamentos de
uso coletivo dos moradores, que tanto podem ficar com a Prefeitura
como com os dirigentes do nacleo, mediante convengéo contratual e
remuneracdo dos servicos por prego ou taxa, conforme o caso
(MEIRELLES, 2000, pp.468-469).
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Mukai (2004), discorrendo favoravelmente sobre a legalidade dos
loteamentos fechados, enfatiza sobre a viabilidade da aprovagdo desses
loteamentos com a interferéncia do municipio, mesmo tratando-se de um
loteamento sujeito aos tramites e regras da Lei 6.766/79. Entende que, com
autorizacdo do poder executivo em outorgar a sociedade formada pelos
compradores de lotes, a concessdo do direito real de uso das vias de
comunicacdo e espacos livres do loteamento, através da lavratura de
instrumento publico ou particular, autorizando o fechamento e implantacéo de
portarias de controle de acesso, com as devidas obrigacGes da sociedade
constituida em urbanizar a area, conservar as vias e pracas e franquear
acesso aos agentes publicos municipais de fiscalizacdo, podendo ser

rescindido em caso de desvirtuamento das clausulas pactuadas.

A identificacdo e o impedimento de acesso através de portarias,
cercamento e outros tipos de cerceamento a liberdade de locomocdo ao
interior do loteamento, é tratado pelos seus defensores como normal, basta o
simples ato de identificar-se, que lhe é franqueado o acesso, como alega
Mukai (1998): Exigir a simples identificacdo do interessado para ingresso no

loteamento nao significa impedi-lo.

Observa-se que o professor Mukai anos antes em sua obra
intitulada “Direito e Legislagdo Urbanistica no Brasil” edicdo do ano de 1988,
expressava pensamento diverso, sobre a legalidade dos “loteamentos
fechados” ou “loteamentos em condominios”, ao apresentado em 2004 como

se pode observar:

Tem sido observada a ocorréncia de duas hip6teses distintas nas
tentativas legais dessa adaptacéo: na primeira hipotese uma gleba é
dividida em fracdes ideais e na segunda a gleba é dividida em
unidades juridicamente autbnomas, as quais se vinculam fragdes
ideais das partes comuns.

Entendemos que nas duas hipéteses existem elaboracdes
juridicamente equivocadas que ndo podem prosperar.

Na primeira, a invocacdo da Lei 4.591/64 n&o é vélida, posto que a
caracteristica condominial ndo se perfaz sendo com a conjugacao
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dos elementos ‘edificacdo’ e ‘terreno’. Nao subsiste nela o terreno
independentemente da edificagéo.

Ja a segunda hipotese, a elaboracédo é totalmente ilegal, porque a
adaptacdo é despropositada, do ponto de vista juridico. A Lei
6.766/79 impede a existéncia de um esquema juridico desse tipo,
posto que, em sendo a gleba dividida em unidades juridicamente
autdbnomas, ja temos ai configurado um loteamento (art. 2., § 1.9
(MUKAI, 1988, p. 141).

Silva (1995) manifesta seu entendimento na inexisténcia de
amparo legal na constituicdo dos “loteamentos fechados”, afirmando que estes
juridicamente ndo existem, constituindo distorcdo e deformacdo dos
instrumentos  juridicos do parcelamento do solo (loteamento e
desmembramento) e do condominio. Salienta ainda ser um instrumento
utilizado pela especulacdo imobiliria, que assim atua sem as limitacdes, as
obrigacdes e os 6nus que o Direito Urbanistico impde aos arruadores e
loteadores do solo (SILVA, 1995, p. 315).

Também Freitas (1998) entende que 0s municipios, mesmo
apoiados em lei municipal que preveja ou regule sua implantacdo, nao podem
autorizar esta forma de “loteamento condominial”’, porque 0 municipio nao tem
competéncia legislativa em matéria de condominio, caracterizando flagrante

ilegalidade.

Nesse sentido, muitos empreendimentos denominados
‘loteamentos fechados” sao implantados formando grandes bairros, com
extensas vias geralmente interligadas ao sistema viario da cidade por uma

Unica passagem, Silva (1995) enfatiza que:

Temos tido “loteamentos fechados” (na verdade, falando sobre
condominios de casas) até com mais de mil casas residenciais, com
arruamentos e tudo o mais que é proéprio do processo de loteamento.
As Prefeituras deverdo negar autorizacdo para esse tipo de
aproveitamento do espac¢o 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 (SILVA, 1995, p. 315).
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A concessao de uso privado de bens de uso publico caracteriza-
se pela perda do carater publico do direito comunitério de livre transito pelos
moradores da cidade de desfrutar de areas e equipamentos de lazer. A
Constituicdo Federal no seu art. 6° assegura o lazer como um direito social,
assim, o Poder Publico deve exercer o direito de propriedade publica, como
enfatiza Abe (2006) ... o Poder Publico deve gerir os bens publicos a fim de
atender aos interesses publicos. Todavia, esse dever decorre do proprio
regime de Direito Pudblico, inerente ao exercicio da funcdo administrativa
(ABE, 2006, p. 96).

Em abril de 2004 a consultora legislativa da Camara dos
Deputados, Suely Mara Vaz Guimaraes de Araujo, analisando os condominios
urbanisticos e em especial a legalidade do fechamento de loteamentos,

posicionou-se assim:

N&o obstante, discordo dessa posi¢cdo. Bens de uso comum do povo
devem ser utilizados livremente, respeitado o controle do Poder
Publico sobre a seguranca e o patriménio publico. O controle do
acesso pela associagdo de moradores e 0 cercamento do
loteamento entram em choque com a previsdo de utilizagdo por
qualquer um do povo.

Para a implantagdo de empreendimentos com perimetro fechado,
impbe-se, em minha opinido, o regime condominial. Nao aceito o
loteamento fechado, apenas o condominio urbanistico, nas areas da
cidade onde a legislagcdo municipal prevé a possibilidade de sua
implantagdo. No regime condominial, a obrigagdo de instalagéo e
manutencdo de infra-estrutura e equipamentos internos é dos
conddminos. Nao ha apropriagdo de investimentos publicos por um
grupo especifico de pessoas.

Por fim, deve-se dizer que, em minha opinido, apenas um morador
seria suficiente para obstar a iniciativa de transformacdo de um
loteamento ja implantado em loteamento fechado, ou o Ministério
Publico, no ambito de uma acao civil publica representando os
interesses da comunidade (ARAUJO, 2004, p.8).

Constante no Estatuto da Cidade e na Constituicdo Federal, o
principio da funcdo social da propriedade deve ser aplicado a propriedade
publica, sobretudo quando se refere a bens de uso comum e bens de uso
especial. Di Pietro (2004) manifesta sua preocupacdo com relacéo a estes

bens afetados, no sentido de que a funcdo social exige que sejam somados
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ao uso principal a que se destina o bem, outros usos, desde que néo

prejudiquem a finalidade a que o bem esté afetado.

Diversos entendimentos tem sido discutidos sobre a
possibilidade de dasafetacdo de bens publicos de uso comum do povo,
originados do registro do loteamento na forma do art. 22 da Lei 6.766/79, para
o fechamento de ruas e loteamentos. Sobre esse aspecto, Freitas (1998)
entende ndo haver fundamento em tal procedimento sem uma justificativa que
nao contrariasse 0 interesse publico e que, para a concretizacdo da
desafetacdo de uma area, mesmo com autorizacdo legislativa, ndo basta a lei
para desafeta-la, € necessario que a area tenha perdido sua utilizacédo publica,
como: ter perdido seu sentido de via de circulacdo ou ter se tornado
desabitada. E preciso atender ao interesse publico, como qualquer ato
administrativo, sem o qual ndo haverd fundamento para contestar a
transmutacdo operada pela lei ordinaria que promove a desafetacao
(FREITAS, 1998, p.8).

Assim, diversos juristas entendem que a ilegalidade dos
loteamentos fechados estdo embasados em: agravo ao direito de ir e vir,
obstrucdo ao acesso da populacdo em geral aos bens de uso comum internos
aos loteamentos fechados, exclusdo social, perda da funcdo social da
propriedade publica e tentativa de burlar exigéncias legais referente a lei do

condominio.

Para Soares (1999), a incapacidade do poder publico em prover
a cidade em suas necessidades basicas de manutencdo da qualidade de vida
no meio urbano, tem direcionado o agrupamento de moradores na

implantacdo de condominios informais:

A insuficiéncia do poder publico quanto as questées de seguranca,
abastecimento de agua, conservacédo de vias e logradouros publicos
de uso comum do povo, levou os proprietérios de lotes individuais a
se agruparem informalmente, de modo a comportarem-se como
conddéminos, sem que houvesse efetivamente relagdo condominial.
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Esses proprietarios, através de associagbes, denominadas de
condominio de adesao, ou irregulares ou de fato, elegiam a figura de
um administrador, para que tomasse frente face as suas
necessidades, e desse modo contratavam servigos de terceiros para
suprir a deficiéncia provocada pelo ente publico. Na realidade, o que
a coletividade fez foi criar um mecanismo voltado para preencher
essa omissdo, sem se preocupar com os moldes impostos pelo
legislador (SOARES, 1999, p. 82).

Rizzardo (2003) tem entendimento favoravel a constituicdo de
condominio em loteamento, no sentido de que os proprietarios dos lotes
possam usufruir de melhores condi¢des de vida comunitaria e de seguranca e
que independentemente de registro publico, 0 que vigora € o principio da
autonomia da vontade, no qual ao aderir a constituicdo de uma associacéo, o
titular de uma unidade autdbnoma, ao mesmo tempo em que assume a
obrigacdo de pagar contribuicdo referente as despesas comuns, passa a
poder desfrutar de servigos proprios de vigilancia, conservacao e outros.

Considerando que a Constituicdo Federal no art. 30, | e VIII*°,
ampara a legalidade do municipio em editar lei local para regulamentar a
aprovacao de loteamentos fechados, operadores do direito entendem que o
municipio pode autorizar o fechamento de loteamentos, como Fazano (2003):

Diante da celeuma criada, entendo perfeitamente legitimar a postura
municipal no sentido de legislar de forma complementar visando
atender aos anseios dos municipes. Em recente posicionamento
jurisprudéncia favoravel a nova modalidade de condominio, em voto
proferido pela 3° Camara Civil do Tribunal de Alcada de Minas
Gerais (RT 734/466) ficou consignado que “essa modalidade nova
de condominio, em que s6 se permite o ingresso aos moradores e
pessoas por ela autorizados, ainda carece de legislac@o especifica.
Nada impede, entretanto, que 0s municipios 0 regulamente,
sobretudo no que se refere ao uso e propriedade das vias internas
de circulagdo, que ndo sdo bens publicos de uso comum do povo
(FAZANO, 2003, p. 136).

Embora os “loteamentos fechados” ja existam de fato, seus

precursores sempre necessitam fazer adaptacdes e adequacOes através de

1% Art. 30. Compete aos Municipios:
| - legislar sobre assuntos de interesse local;
VIl - promover, no que couber, adequado ordenamento territorial, mediante
planejamento e controle do uso, do parcelamento e da ocupagao do solo urbano;
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legislacdo municipal, para que sejam devidamente aprovados e

regulamentados na pratica.

Diversos municipios tem adotado legislacdo especifica
autorizando a figura do loteamento, pois entendem que sdo beneficiados com
a desoneracdo do fornecimento de diversos servigos publicos como:

iluminagéo publica, coleta de lixo, manutengéo do sistema viario entre outros.

2.2.2 — O Condominio Horizontal

O termo “condominio®* horizontal” tem sido confundido com o
“loteamento fechado”, mesmo pela doutrina especializada, apesar de tratar-se
de institutos diferentes e sujeitos a legislacdes distintas, mas tratados como
sinbnimos. Silva (1981) ao descrever o aproveitamento condominial do

espaco, o chama de loteamento fechado:

Entdo o chamado loteamento fechado constitui modalidade especial
de aproveitamento condominial de espaco para fins de construcdo
de casas residenciais térreas ou assobradadas ou edificios.
Caracteriza-se pela formacdo de lotes autbhomos com éareas de
utilizacédo exclusiva de seus proprietarios, confinando-se com outras
de utilizagdo comum dos condéminos. O terreno, assim loteado, ndo
perde sua individualidade objetiva, conquanto sofra profunda
transformacao juridica....

O regime juridico dessa modalidade de desenvolvimento urbano,
como acabamos de indicar € o Direito Privado, com base no art. 8°
da Lei 4.591/64, com natureza juridica, como visto, de condominio
privado (SILVA, 1981, pp. 400-402).

Também Grau (1986) se confunde ao preconizar que nos
“‘condominios fechados”, as areas de passagens comuns “ndo podem ser
cercadas ou bloqueadas, de modo que impeca o seu uso normal por qualquer

pessoa, evitando-se 0 acesso a quem quer que seja ao “‘condominio”.

" Importante para esclarecer e informar que segundo do Dicionario Houaiss da Lingua
Portuguesa, o significado da palavra “condominio: a posse ou o direito simultaneo, por duas
ou mais pessoas, sobre um mesmo objeto, ainda em estado de indivisdo; co-propriedade,
compropriedade.
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Duas séo as leis que disciplinam a implantacédo de loteamentos e
condominios, sendo a lei de parcelamento de solo urbano, regulamentada
pela Lei Federal n° 6.766 de 1979 que regula os loteamentos e a Lei Federal

n° 4.591 de 1964 que trata especificamente do condominio.

Souza Netto (1999), trata da enorme diferenca entre um

loteamento e um condominio, que assim a define:

O loteamento é a divisdo de uma gleba em varios lotes destinados a
edificagdo, mediante abertura de novas vias de circulagdo,
logradouros publicos ou prolongamento, modificacdo ou ampliacdo
das vias existentes. Cada lote adquire autonomia em relacdo a gleba
original, perdendo qualquer vinculo com esta (art. 2°, § 1°, da Lei
6766/79).

O condominio, regulado pelo Codigo Civil (art. 623 “usque” 646) é a
comunhdo de propriedade ou a compropriedade, no qual duas ou
mais pessoas sdo donas da mesma coisa. Tem vida curta, pois a
indivisibilidade ndo pode durar mais de dez anos (nos termos do art.
629, paragrafo Unico).

Difere do condominio em edificacdes, disciplinado pela Lei 4.591/64,
no qual sobre um unico lote ou terreno edificam-se véarias unidades
autdbnomas, vinculadas entre si por uma fracdo ideal do terreno e
coisas comuns (art. 1°, da Lei 4.591/64) (SOUZA NETTO, 1999, p.
237 e 238).

Para Pessoa (1978), as questdes importantes na expansao
urbana que resultam do regime condominial sdo principalmente a inexisténcia
de logradouros publicos (ruas, estradas e pracas) no espaco interno do
condominio e a possibilidade de impedir o acesso através de portarias e

cercamento do perimetro.

A urbanizag&o sob a forma condominial tem seu embasamento
no art. 8° e seus incisos da Lei 4.591/64 e diversamente da propriedade em
loteamento onde cada lote € individualizado, o regime condominial constitui-
se por edificacdo de unidades autbnomas, as quais correspondam quota ou
fracdo ideal de terreno e das partes comuns que devem ter acesso direto ou
indireto a via publica. Ao conddémino ndo existe o direito de separar sua
unidade do conjunto condominial e deve sujeitar-se as regras da convengao

de condominio, observando as restricdes e deveres nela constantes.
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O caput do art. 9°*2 da Lei 4.591/64 determina a elaboracéo de
convengcdo e aprovacao de regimento interno e que para configurar a
existéncia de Associacdo de Moradores, esta sO se iniciard a partir do
momento de seu registro junto ao Cartério de Registro de Pessoas Juridicas,
gue também devera ser inscrita no Cadastro Nacional de Pessoa Juridica
(CNPJ) do Ministério da Fazenda.

Para o autor da Lei 4.591/64, Caio Méario da Silva Pereira
(1994), o principio juridico dominante nesta modalidade de aproveitamento do
espaco urbano, guardadas as devidas relacdes, € o mesmo do edificio urbano
em condominio, onde cada condémino é dono de sua unidade, podendo

fecha-lo de acordo com o previsto na convencéao condominial e ainda:

Pode aliena-lo com o terreno reservado. Mas nao lhe assiste o
direito de dissociar a sua unidade do conjunto condominial nem
separa-la da fracdo ideal que lhe corresponde nesse conjunto. E
muito menos apropriar-se das partes de uso comum ou embaracar
sua utilizagéo pelos demais (PEREIRA, 1994, p. 72).

2.2.3 -0 Condominio Horizontal de Lotes

A questdo do condominio horizontal de lotes, tem sido debatida
como uma nova modalidade de parcelamento do solo. Uma corrente de
estudiosos do Direito entende que a unidade autbnoma € o proprio lote
condominial, no qual ndo ha prévia construcdo das casas e o0 proprietario tem
o direito de construir sua residéncia conforme seu interesse, desde que siga
as normas estabelecidas pela legislacdo municipal e convencdo condominial.
Diferencia-se do loteamento fechado porque permanece como propriedade

dos condéminos o sistema viario e equipamentos comunitarios.

12 Art. 9° - “Os proprietarios, proeminentes compradores, cessionarios dos direitos pertinentes
a aquisicdo de unidades autdbnomas, em edificagdes a serem construidas, em construcao
ou ja construidas, elaborardo, por escrito, a Convencdo de Condominio, e deverao,
também, por contrato ou por deliberacdo, em assembléia, aprovar o Regimento Interno da
edificagcdo ou conjunto de edificagdes.”
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A base legal para o condominio horizontal de lotes, que na
realidade € um misto de loteamento ou desmembramento do solo urbano com
0 condominio, estd embasada no art. 8° da lei 4.591/64, que exige a
edificacao de residéncia para se poder instituir o regime condominial e no art.
3° 13 do decreto-lei 271/67, onde as obras de infra-estrutura sdo equiparadas a

construcdo da edificacédo da residéncia.

Assim, com a efetiva execucéo das obras basicas previstas para
o condominio, estas substituem necessidade da prévia edificacdo e estara
assim atendido o requisito legal estabelecido na Lei 4.591/64, mas nao se
equiparando a liberdade de construcdo do loteamento, previsto na Lei
6.766/79, pois fica sujeito a padronizacdo das unidades habitacionais

previstas na convencdo condominial.

O processo de registro e aprovacao do projeto deve submeter-
se as regras contidas na legislacdo de condominios (Lei 4.591/64) e no
Cddigo Civil. No ambito municipal, fica a critério de cada municipio através de

lei especifica, definir os critérios e exigéncias urbanisticas.

Para configuracdo do condominio horizontal de lotes, onde a
construcdo da infra-estrutura basica se equipara a edificacdo, tem-se 0s

seguintes requisitos:

- que o empreendimento seja projetado nos moldes do art. 8° da Lei n°
4.591/64 e ao no art. 3° do decreto-lei 271/67, em que cada lote sera
considerado como unidade autbnoma, a ele atribuindo-se uma fracdo das
coisas comuns, sendo que nesse todo existirdo o sistema viario e

eguipamentos comunitarios;

13 Art. 3° - “Aplica-se aos loteamentos a Lei no 4.591, de 16 de dezembro de 1964,
equiparando-se o loteador ao incorporador, os compradores de lote aos condéminos e as
obras de infra-estrutura a construgdo da edificagéo."
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- que esteja aparado por legislacdo municipal especifica, prevendo a

implantacdo de condominio horizontal de lotes; e

- que exista uma Convencédo de Condominio, que deve constar as limitacdes
edilicias e de uso individual e coletivo do solo, elaborada para que sirva de

anteparo as normas de convivéncia entre os condéminos.

Finalmente no quadro a seguir observar-se de forma sintética as

diferengas entre o loteamento fechado e o condominio fechado.

Quadrol — Diferencas entre Loteamento e Condominio

Condominio Fechado
Natureza juridica privada.

Loteamento Fechado
Natureza juridica publica.

Disciplinado pela Lei n. 6.766/79.

Disciplinado pela Lei n. 4.591/64

Criacdo de logradouros publicos
e lotes passiveis de edificacao.

Areas comuns dos conddminos, ja
edificado (ou com promessa de

edificacao).

Proprietario de unidade auténoma. Proprietario de fracdo ideal.

Divisivel. Indivisivel.

2.2.4 - O Espaco Publico (ou seré privado?) nos Loteamentos Fechados

A privatizagdo do espaco publico € um dos aspectos mais
relevantes na implantacdo dos chamados loteamentos e condominios
fechados, sobretudo na criagdo de loteamentos que apds sua aprovacao sao
fechados. As areas criadas, como as areas verdes, pracas, areas
institucionais e vias de circulacdo, que deveriam servir toda a populacédo da
cidade, sdo privatizadas para uso de poucos, ou seja 0 publico passa a ser

privado.
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Verifica-se uma convivéncia conflituosa na relacdo loteamento
fechado versus o cidaddo comum morador da cidade. O morador do ambiente
fechado detém o direito de transitar sem embaraco dentro do perimetro
fechado, enquanto os demais cidadaos sédo obrigados a suspender seu livre
transito para identificar—se e declarar seu destino se quiser ingressar no

loteamento fechado.

Tudo que se diz publico, esta sempre relacionado a estatal,
administrado pelo Estado, pela administracdo publica, seja nacional, estadual
ou municipal. Para Barreto (2002), também esta relacionado ao uso publico,
coletivo, das pessoas em geral.

O Cadigo Civil Brasileiro em seu Artigo 66° (...) classifica, os
bens publicos como bens de uso comum do povo, bens de uso especial e 0s
bens chamados dominicais e para Cretella Junior (1984) o uso comum é

aguele que se destina:

A atender ao homem, em virtude de sua qualidade humana, tendo,
pois por objetivo principal e imediato a satisfacdo de necessidades
fisicas indispenséaveis para a propria vida, de todos, sem distin¢éo,
permitindo ainda o desenvolvimento e projecdo da personalidade
humana no campo da liberdade... (CRETELLA JUNIOR, 1984, p.
112).

O novo Cddigo Civil (2002), em seus artigos de 99 a 103,
especifica os bens publicos e suas formas de alienacéo:

Sao bens publicos:

| — os de uso comum do povo, tais como riso, mares, estradas, ruas
e pracas;

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

Il — 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. Ndo 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.
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Art. 100. Os bens publicos de uso comum do povo e 0s de uso
especial sdo inalienaveis, enquanto conservarem a sua qualificacao,
na forma que a lei determinar.

Art. 101. Os bens publicos dominicais podem ser alienados,
observadas as exigéncias da lei.

Art. 102. Os bens publicos ndo estao sujeitos a usucapiao.

Art. 103. O uso comum dos bens pulblicos pode ser gratuito ou
retribuido, conforme for estabelecido legalmente pela entidade a cuja
administrag&o pertencerem.

Freitas (1998) exemplifica assim os espacos de dominio publico:
de uso comum ao povo — agueles que, por sua natureza ou determinacao
legal, sdo destinados a utilizacdo coletiva: ruas, estradas, pracas — de uso
especial — os que sdo afetados a realizacdo de servicos publicos: terrenos,
edificios e reparticdes publicas — os dominicais — aqueles que pertencem ao
patrimonio disponivel da Unido, Estados e Municipios. Sao bens inalienaveis,

na forma da lei, e estdo fora do comércio.

Para entender os instrumentos publicos da cessao de uso de
bem publico ao particular, cabe identificar qual, como e quando devem ser

utilizados, bem como sua diferenciacéo (Freitas 1998).

- Autorizacdo de uso - E ato administrativo unilateral e discricionario, que
permite ao particular utilizar bem Publico, podendo ser a titulo gratuito ou
oneroso. A autorizacdo de uso do bem é de natureza precaria, que dispensa
licitacdo ou autorizacdo legislativa e permite a administracdo, a qualquer
momento, revogar o ato sem qualquer necessidade de indenizacdo ao

particular.

- Permisséo de uso - Ato administrativo unilateral e negocial, apropriado para
utilizacdo de bem publico em favor do administrado, independentemente de
sua natureza publica ser de uso comum, especial ou dominial. O administrado
contemplado podera perdé-la a qualquer momento por ato unilateral da

administracdo. Podendo ou n&o ser estabelecida por tempo certo ou
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indeterminado e, discricionariamente ser revogado tendo como fundamento o
interesse Pudblico, sem caber com isso indenizacdo ao administrado

permissionario.

- Concessao de uso — Contrato de direito publico, bilateral, podendo ser
gratuito ou oneroso, sendo o instrumento de cessao de uso ao particular que
mais d& garantia ao administrado, pois pode ser indenizavel quando cessado,
se previsto no estabelecimento ou caso a administracdo ndo cumpra o
contrato. Na utilizacdo de bem de uso comum do povo, sua outorga sO sera
possivel para fins de interesse publico e se for compativel com a destinagcédo
principal do bem e deve ser sempre precedida por licitacao.

A concessao de direito real de uso tem sido o instrumento mais
freqientemente utlizado para viabilizar o fechamento da maioria dos
loteamentos, por meio de obstru¢do das vias internas ao acesso do publico,
com a colocacdo de cancelas, guaritas, portarias e muros, facultando ao

municipio o direito de concesséo aparado no Art. 7° do decreto lei 271/67:

Art. 7° E instituida a concessdo de uso de terrenos publicos ou
particulares, remunerada ou gratuita, por tempo certo ou
indeterminado, como direito real resollvel, para fins especificos de
urbanizacao, industrializacdo, edificacdo, cultivo da terra, ou outra
utilizac@o de interesse social.

8§ 1° A concessdo de uso poderd ser contratada por instrumento
publico ou particular, ou por simples termo administrativo, e sera
inscrita e cancelada em livro especial.

§ 2° Desde a inscri¢éo da concesséo de uso, o concessionario fruird
plenamente do terreno para os fins estabelecidos no contrato e
responderd por todos os encargos civis, administrativos e tributarios
gue venham a incidir sobre o imével e suas rendas.

§ 3° Resolve-se a concessdo antes de seu termo, desde que o
concessionario dé ao imovel destinacdo diversa da estabelecida no
contrato ou termo, ou descumpra clausula resolutéria do ajuste,
perdendo, neste caso, as benfeitorias de qualquer natureza.

§ 4° A concessao de uso, salvo disposi¢cao contratual em contrario,
transfere-se por ato inter vivos, ou por sucessdo legitima ou
testamentaria, como os demais direitos reais sobre coisas alheias,
registrando-se a transferéncia.
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Nessesentido Silva Filho (1998) entende que através de dois
institutos de Direito Administrativo: a permissdo de uso ou a concessao de
uso, 0 municipio tem poder para autorizar o loteamento fechado, bem como a
utilizacdo exclusiva das vias de circulacdo e pracas dentro dele, por seus

proprietarios.

A utilidade desse contrato administrativo € que caso nao sejam
cumpridas as obrigacbes, ndo |he der o uso prometido ou desviar sua

finalidade contratual, ocorrera a reversado dos bens e a sua afetacao.

2.2.5 - Consideracdes

Embora o tema, loteamento fechado e condominio horizontal,

seja polémico e controvertido, 0 que se constata é:

- que se trata de um retrocesso urbanistico, por cuidar-se de éarea
produzida com caracteristicas ndo sé de auto-segregacao, mas de nao
permitir a livre circulacdo das pessoas e bens — direito de ir e vir,

ferindo preceito constitucional;

- gue a vontade do particular se sobrepde ao interesse publico quanto ao

direito ao lazer e o direito a igualdade;

- que ndo ha como apoiar a legalidade do loteamento fechado, pois a
redacdo do art. 22 da Lei 6.766/79 de forma clara estabelece: Desde a
data do registro do loteamento, passam a integrar o dominio do
Municipio as vias e pragas, 0s espacos livres e as areas destinadas aos
edificios publicos e outros equipamentos urbanos, constantes do

projeto e do memorial descritivo.

- que mesmo amparado pela Lei 4.591/64 e o “condominio fechado”
fazendo parte da cidade, passa a nega-la. A cidade € o espaco onde as

pessoas se conhecem, reconhecem e aprendem a respeitar os direitos
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iguais do outro apesar das diferencas socioecondmicas e culturais, que

Hisse (2006) assim observa:

A cidade é o lugar da praca e do encontro. E o espaco inventado
pelo homem, para conversa, para o diadlogo, onde os homens se
encontram e se reconhecem contraditoriamente, entretanto, é o lugar
do encontro, do dialogo, da criacdo, de identidades que se
desenvolve o espaco do estranhamento (HISSE, 2006, p. 89).

- que desde as ultimas décadas do século passado, tem havido um
enorme incremento da implantacdo desses modos de morar
enclausurado, havendo a necessidade da regulamentacdo de
legislacdo federal especifica para essas novas modalidades de

“parcelamento do solo”.

2.3 — Os Loteamentos Fechados e Condominios Horizontais na
Revisdo da Lei n°® 6.766/1979

Desde a criacdo da Lei 6.766/79, o Brasil passou por profundas
transformacdes e ainda hoje vigora essa lei que se encontra ultrapassada,
pois ndo regula outras figuras de parcelamento do solo urbano diferentes do
loteamento e desmembramento, ndo atendendo ainda aos institutos
urbanisticos, ambientais e registrarios previstos na Constituicdo Federal,
Estatuto da Cidade e leis promulgadas posteriormente a sua edicéo.

O Projeto de Lei 3.057/00 que tinha como objetivo atualizar e
substituir a Lei Federal 6.766/79 (Lei do Parcelamento do Solo Urbano), foi
arquivado em 31 de janeiro 2007 pela Mesa Diretora da Céamara dos
Deputados porque nenhum dos seus proponentes foi reeleito para o mandato
atual. Outros dois novos Projetos de Lei sobre a matéria foram apresentados
sendo: o PL 20/2007, pelo Deputado Fernando Chucre (PSDB-SP) e o PL
31/2007, pelo Deputado Zezéu Ribeiro (PT-BA) e, ambos retomam o PL
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3.057/00, porém o PL 31/2007 propde alteracdes em alguns artigos e foi
apensado ao PL 20/2007.

Atualmente, ap0s diversas emendas e substitutivos, tramita na
Camara dos Deputados a chamada Lei de Responsabilidade Territorial
(Projeto de Lei 20/2007), que dispde sobre o parcelamento do solo para fins
urbanos e regularizacdo fundiaria sustentavel de areas urbanas. A lei
originalmente apresentada na forma do Projeto de Lei 3.057/2000, pelo
deputado Wanderval Santos (PL-SP) em 18 de maio de 2000 e
posteriormente com substitutivo do deputado Barbosa Neto (PSB-GO), passou
por um processo de intensa discussdo com a sociedade civil, empresarios da
construcdo civil, representantes de entidades como: Irib, Anoreg, Colégio
Notarial, Secovi, CBIC, Forum Nacional da Reforma Urbana e Ministério das

Cidades entre outros.

O procurador-geral de Justica do Estado de Sao Paulo, Rodrigo
César Rebello Pinho, em artigo publicado no jornal Folha de Sdo Paulo no dia
18 de novembro de 2007, externou assim sua preocupacdo com formato do
projeto de lei:

O texto legislativo, que se iniciara como uma pequena alteracéo na
lei de parcelamento do solo, hoje, apds sucessivas emendas e
substitutivos, se reveste de matérias bastante diversificadas. Tal qual
uma colcha de retalhos, o projeto altera o direito do consumidor, a
legislacdo ambiental, cuida de temas que ndo guardam nenhuma
ligacdo com sua origem, além de alterar todo o sistema do registro
imobiliario e negligenciar questdes urbanisticas importantes (PINHO,
2007).

A existéncia de normas ndo muito realistas com o modelo de
crescimento da cidade como ocorre hoje no pais, ignorando a crescente
implantagédo da figura dos chamados “loteamentos fechados” e “condominios
fechados” e a atual fase de expansdo e consolidagdo desses tipos de
assentamentos, remeteu a sociedade a promover uma reflexdo sobre a
necessidade de se reconhecer e regulamentar essas ocupacgbes do solo

urbano.
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Com a necessidade de revisao da Lei 6.766/79, uma série de

audiéncias publicas foi realizada pela Comissdo de Desenvolvimento Urbano

e Interior, para colocar o texto em debate, procurando atender aos diversos

temas e problemas que abrangem o parcelamento do solo nas cidades.

Em audiéncia realizada, focalizando a questdo dos condominios,

a “Regularizagcdo de condominios urbanisticos e horizontais” foi o tema

proposto, que contou com a participacdo de académicos, representantes do

Ministério Publico, especialistas do Poder Executivo e pesquisadores.

Diversas foram as criticas dos debatedores dirigidas a figura do

condominio fechado, entre as quais se pode destacar:

Erminia Maricato, na época Secretaria executiva do Ministério das
Cidades, salientou que o tema é complexo e que (..) o Brasil tem
capacidade regulatoria do discurso, mas é incapaz de controlar o solo e que
deve-se encurtar a distancia entre a lei e pratica. Demonstrando sua
preocupacdo com a proliferacdo dos empreendimentos fechados
observou que: (...) ndo podemos admitir uma cidade como a soma de
loteamentos murados (MARICATO, 2004, p.68).

José Carlos Freitas, representante do Ministério Publico do Estado de
Séo Paulo, condenou esses tipos de assentamentos que formam
verdadeiros guetos, privatizam praias e outras areas de uso publico.
Sugeriu que os condominios passem obrigatoriamente a pagar uma
compensacao tributaria, construir obras sociais em favor da vizinhanca
e dar acesso aos bens publicos. Em sua palestra nesta audiéncia,

manifestou sua preocupagao quanto a violacdo dos direitos do cidadé&o:

O que estou expondo aos senhores é uma série de violagfes ao art.
3° da Constituicdo Federal. Viola-se, por exemplo, o principio de se
construir uma sociedade justa, livre e solidaria; o principio da
erradicacdo da pobreza e da marginalizacdo e da reducdo das
desigualdades sociais; o principio da promocdo do bem-estar de
todos, sem preconceito de origem, raca, cor , idade, sem quaisquer
formas de discriminag¢éo (FREITAS, 2004, p. 76).
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Ainda fez referéncia a forma com que o instrumento

substitutivo da Lei 6.766/79 trata do loteamento fechado:

Se anistiarmos esses projetos de loteamento fechado, feitos dessa
forma, da maneira como o substitutivo propbe, talvez tenhamos que
apresentar uma emenda a Constituicdo Federal para dizer que esses
principios ndo se aplicam nessa situacdo. Ou entdo vamos ter que
enfrentar um sério questionamento constitucional, na nossa
Suprema Corte, que é o Supremo Tribunal Federal, a respeito dessa
situacdo (FREITAS, 2004, p. 76).

- Marcelo Lopes de Souza, professor da Universidade Federal do Rio de
Janeiro, também fazendo uma andlise da reforma da lei e discorrendo

sobre os condominios horizontais afirmou que:

Embora eles ndo se constituam em exemplos de apropriacfes
privadas de espacos publicos, portanto ilicitas, também contribuem
para fragmentar a cidade. Precisamos nos afastar da idéia de que os
loteamentos fechados sdo maus. H& uma diferenca que talvez seja
apenas de grau, embora obviamente o caso de “apropriagdo”, entre
aspas, privada de logradouros publicos seja particularmente
aberrante, mas os efeitos a longo prazo de ambas as situagbes sao
nefastos. Portanto, eles também contribuem para fragmentar a
cidade (SOUZA, 2004, p. 95).

Decorridos mais de sete anos de discussédo, apesar das criticas
e problemas apontados em relacdo aos condominios urbanisticos, a
Comisséo Especial do Parcelamento do solo, aprovou em 12 de dezembro de
2007 o substitutivo do deputado Renato Amary (PSDB-SP) ao PL 3057/00,
mas rejeitou o Ultimo destaque ao texto aprovado em 21 de novembro de

2007, devendo ir ao plenario da Camara.

2.3.1 — Novas Diretrizes do Parcelamento do Solo - Condominios

Urbanisticos

Esse novo instrumento também vem regular a pratica crescente
no pais da implantacdo dos condominios urbanisticos (loteamentos fechados

ou condominios horizontais) e adota critérios para sua aprovagdo como _
EAFANDAUVU DUD CUNDUIVIINIVUD ANURKIZUNITAID E LU ITEANVIENTUD FELHRADUD
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impactos na estrutura urbana, dimensdées, responsabilidades pela implantacéao
de infra-estruturas e servigos, normatizando o acesso aos bens publicos de
uso comum do povo e, aparecem pela primeira vez na legislacéo brasileira ,
como forma de parcelamento do solo onde € subdividido em duas

modalidades:

1) - condominio urbanistico: a divisdo de imével em unidades
autbnomas destinadas a edificacdo, as quais correspondem
fracOes ideais das areas de uso comum dos condéminos, sendo
admitida a abertura de vias de dominio privado e vedada a de
logradouros publicos internamente ao perimetro do condominio
(art. 3°, XIl), e

2) - condominio urbanistico integrado a edificacdo: a
modalidade de condominio em que a construcdo das
edificacbes é feita pelo empreendedor, concomitantemente a
implantacéo das obras de urbanizacao (art. 3°, XV).

O art. 2° procura normatizar conceitos para uma Unica
nomenclatura a ser adotada no trato do parcelamento do solo urbano,
discriminando e conceituando os termos, trazendo beneficio para um pais
profundamente heterogéneo como o Brasil, com diversificada forma de falar e

enorme diversidade de situacfes urbanisticas.

Diversas nomenclaturas e termos s&o conceituados tais como:
regularizacao fundiaria e suas variadas formas admitidas e a nova figura do
condominio urbanistico, definindo as diversas formas de parcelamento, bem
como areas destinadas ao uso publico, de uso comum dos conddéminos,

equipamentos comunitarios, infra-estrutura basica e complementar.

Essa nova legislagdo agrega avancos ao tratar de temas
polémicos no trato das questbes sociais do acesso ao solo pela camada de
menor poder aquisitivo, ao tratar de demarcacéo urbanistica, legitimizacdo da
posse, zonas especiais de interesse social (ZEIS) e assentamentos informais

entre outros. Observa-se outro avango da lei, na determinacdo técita do art.
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8°, § 49 que as areas de uso publico comum em condominios urbanisticos,
devem estar situadas em local externo ao perimetro do empreendimento com

aceso controlado.

Determina o art. 7°, lll, que a articulacdo das vias de um novo
parcelamento de solo com o sistema viario existente ou projetado deve
garantir o acesso publico aos corpos d’agua, praias e demais areas de uso
comum, impedindo assim que, principalmente os condominios urbanisticos,

privatizem praias, lagos e outras areas de uso do povo.

Desde que previsto em lei municipal (art. 10), o municipio
poderd exigir do empreendedor doacdo de area para programa de
assentamento social ou recursos para o fundo municipal de habitacdo, caso
exista, bem como receber contrapartida da outorga onerosa do direito de
construir nos moldes dos arts. 28 a 31 do Estatuto da Cidade (Lei n°
10.257/01)*.

Independente do nimero de habitantes, o parcelamento de solo

na forma de condominio urbanistico apenas sera admitido em municipios que

1% Art. 28. O plano diretor podera fixar areas nas quais o direito de construir podera ser
exercido acima do coeficiente de aproveitamento basico adotado, mediante contrapartida a
ser prestada pelo beneficiario.

§ 1° Para os efeitos desta Lei, coeficiente de aproveitamento é a relagdo entre a area
edificavel e a area do terreno.

§ 2° O plano diretor podera fixar coeficiente de aproveitamento basico Unico para toda a zona
urbana ou diferenciado para areas especificas dentro da zona urbana.

§ 3° O plano diretor definira os limites maximos a serem atingidos pelos coeficientes de
aproveitamento, considerando a proporcionalidade entre a infraestrutura existente e o
aumento de densidade esperado em cada area.

Art. 29. O plano diretor poderd fixar areas nas quais podera ser permitida alteracdo de uso do
solo, mediante contrapartida a ser prestada pelo beneficiario.

Art. 30. Lei municipal especifica estabelecerd as condicbes a serem observadas para a
outorga onerosa do direito de construir e de alteracdo de uso, determinando:

| - a férmula de calculo para a cobranga;

Il - os casos passiveis de isenc¢édo do pagamento da outorga;

Il - a contrapartida do beneficiario.

Art. 31. Os recursos auferidos com a ado¢do da outorga onerosa do direito de construir e de
alteracao de uso serdo aplicados com as finalidades previstas nos incisos | a IX do art. 26
desta Lei.
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possuam gestdo plena (art. 10, 8 3°), conforme inciso XXVI, do art. 3°, que

considera que devam possuir simultaneamente:

- Orgaos colegiados de controle social nas areas de politica urbana e
ambiental ou integre entes colegiados intermunicipais com as mesmas

finalidades;

- Orgaos executivos especificos nas areas de politica urbana e ambiental
ou integre associacbes ou consoércios intermunicipais para

planejamento, gestéo e fiscalizagdo nas mesmas areas.

Assim, a modalidade de parcelamento em condominio urbanistico
s6 é admitida em municipios com gestdo plena, excluindo grande parte dos
municipios brasileiros, por ndo possuirem capacidade financeira ou técnica
para elaborarem um plano diretor na forma participativa como exige a
legislacdo atual. Observa-se que podera acontecer, como no passado, a
ocorréncia de “vendedores de plano diretor’, com “formulas de bolo”; planos
prontos para somente cumprir a determinacéo legislativa.

A expedicdo de licenca para condominios urbanisticos é vedada
guando nao existir legislacdo municipal. (Art. 11, § 2°) e apenas sera admitida
em municipios que possuam gestao plena (art. 4°, § 4°) e Plano Diretor ou lei
municipal nos moldes do art. 11 ; § 1°, que defina:

| — os locais da area urbana onde serdo admitidos condominios
urbanisticos, respeitadas, se houver, as restricdes estabelecidas
pelo plano diretor;

Il — a dimensdo maxima do empreendimento ou do conjunto de
empreendimentos contiguos;

I — os parametros relativos a contigliidade entre
empreendimentos;

IV — as formas admissiveis de fechamento do perimetro;
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V — a necessidade ou ndo de Estudo Prévio de Impacto de
Vizinhanca (EIV);

VI — os critérios e as responsabilidades em relacdo a
manutencao da infra-estrutura basica e complementar;

VIl — os casos e as condicbes em que é exigida reserva de
areas destinadas a uso publico;

VIII — outros requisitos julgados necesséarios para assegurar a
mobilidade urbana e o livre acesso as praias e demais bens de
uso comum do povo.

O mais polémico dos destaques aprovados pela comissédo € o
gue determina limites para a manutencdo do loteamento fechado, que podera
ser permitido pelo municipio, sem restricbes, por um periodo de transicdo de
cinquienta e quatro (54) meses e, ap0s, deverdo seguir as normas aprovadas

para os condominios urbanisticos, conforme determina o Art. 144:

Art. 144. ApGs o prazo de 54 (cinqliienta e quatro) meses da
entrada em vigor desta Lei, a aprovacdo de parcelamentos do
solo para fins urbanos em area fechada ou com controle de
acesso somente sera admitida na forma de condominio
urbanistico.

8 1° Considerar-se-a valido o empreendimento que tenha sido
licenciado ou implantado na forma de loteamento fechado, com
base em lei estadual ou municipal, até a data da entrada em
vigor desta Lei, desde que sua implantacéo tenha respeitado os
termos da licenga concedida.

8§ 2° O loteamento implantado regularmente e que teve seu
perimetro fechado posteriormente a implantacdo até a data da
entrada em vigor desta Lei, com base em lei estadual ou
municipal, podera ser regularizado pelo Poder Publico
municipal.

8 3° O fechamento de perimetro de loteamento realizado sem
embasamento em lei estadual ou municipal, até a data da
entrada em vigor desta Lei, podera ser regularizado pelo Poder
Publico municipal, observado o disposto no caput deste artigo,
bem como as condicbes previstas nesta Lei para a

EXPANSAO DOS CONDOMINIOS HORIZONTAIS E LOTEAMENTOS FECHADOS
EM SAO JOSE DO RIO PRETO - SP

60



regularizacdo fundiaria de interesse especifico e as demais
exigéncias legais.

8 4° Observadas as disposicoes desta Lei relativas aos
loteamentos, com excecdo da restricdo ao fechamento do
perimetro, durante o periodo de 54 (cinglenta e quatro) meses
a contar da entrada em vigor desta Lei, admitir-se-a a aprovacao
pelo Poder Publico municipal de novos parcelamentos para fins
urbanos na forma de loteamento em area fechada e com
controle de acesso, desde que lei estadual ou municipal
existente autorize a implantacdo deste tipo de empreendimento.

8 5% Nos casos previstos nos 88 1° a 4° deste artigo:

| — a outorga de permissdo ou autorizacdo de uso das vias de
circulacdo e outras areas destinadas a uso publico devera ser
renovada no minimo a cada 5 (cinco) anos;

Il — o0 acesso ao perimetro fechado por ndo moradores podera
ser controlado, mas néao impedido.

8 6° No prazo de até 54 (cinglienta e quatro) meses, 0S
Municipios deverdo adaptar suas legislacdes, de forma a
assegurar o cumprimento do disposto no caput deste artigo.

Tratado no parcelamento do solo como condominio urbanistico,
surge no art. 124 a figura do “loteamento fechado”, chamado de loteamentos

para fins urbanos com controle de acesso, desde que:

| — lei estadual ou municipal autorize a expedicao de licenca
para esse tipo de empreendimento e a outorga de instrumento
de permisséo ou concessao do direito de uso das areas internas
do loteamento;

Il — a concesséo ou permissdo de uso referida no inciso | seja
outorgada a uma associacdo de proprietarios ou adquirentes de
lotes, legalmente constituida.
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§ 1° Para a expedigéo da licenga referida no inciso | do caput, a
legislagdo municipal deve prever que sejam avaliadas as
seguintes questdes:

| — possibilidade de integracéo futura do acesso do loteamento
fechado com o sistema viario existente ou projetado;
Il — mobilidade urbana no entorno do empreendimento;

Il — acesso da populacdo em geral aos equipamentos
comunitarios.

8§ 2° Ao aprovar o projeto de loteamento com controle de
acesso, a autoridade licenciadora fica, automaticamente,
obrigada a outorgar o instrumento de permissdo ou concessao
referido no inciso | do caput, o qual deve ser formalizado
imediatamente apos a averbacao da licenca final integrada, no
competente Registro de Iméveis.

§ 3° O prazo de vigéncia da concessdo ou permissdo de uso
deve ser prorrogado, automatica e sucessivamente, a cada
vencimento, por igual periodo, desde que cumpridos o0s
encargos atribuidos a associacao referida no inciso Il do caput.

Observa-se a forca dos empreendedores do mercado imobiliario

com a aprovacdo do art. 124, § 4° *°

, Visto que outros substitutivos do PL
3.057/00 ndo apresentavam propostas para a regularizacdo dos conhecidos
‘loteamentos fechados”. No texto recentemente aprovado pela Comissao
Especial do Parcelamento do solo, onde aparece o termo “valido”, que
segundo o dicionario Houaiss (2001) significa o que tem existéncia ou valor
legal; que tem eficacia, é capaz de produzir efeitos legais; ou seja, regulariza o
instituto hibrido do loteamento fechado que tenha sido licenciado ou
implantado, amparado por lei estadual ou municipal, antes da entrada em

vigor desse projeto de lei.

o § 4° Considera-se valido o empreendimento que tenha sido licenciado ou implantado na
forma de loteamento fechado, com base em lei estadual ou municipal, até a data da entrada
em vigor desta Lei, desde que sua implantacdo tenha respeitado os termos da licenca
concedida.
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Discorrendo sobre a influéncia que determinados grupos da
sociedade conseguem exercer nas propostas de alteracdo de leis, Souza
(2007) enfatiza que:

Os grupos de pressdo que representam a construgcdo civil,
incorporadores, corretores e empreendedores de imoéveis, dentre
outros, que sdo os grandes responsaveis pela producdo do tecido
urbano, tendem a ser mais influentes que os grupos de
consumidores da cidade, geralmente ndo tdo organizados quanto
aqueles (SOUZA, 2007, p. 43).

Nesse contexto, abre-se um leque para a regularizacdo desse
passivo urbanistico, que muitos consideram como uma forma de parcelamento
de solo sem amparo legal. Essa “brecha” na legislagéo pode levar a enfrentar,
num futuro préximo, logo apds a aprovacao definitiva e entrada em vigor da
lei, uma verdadeira corrida na promocao de regularizacao de loteamentos que
tiveram facilidades na aprovacdo junto aos municipios e encontraram
dificuldades em seu registro no Cartério de Registro de Imoveis, formalizando
assim, a regularizacdo da privatizacdo dos espacos publicos de uso comum

do povo em geral, como as ruas, pracas, praias, lagos e rios entre outros.

A protecdo dos recursos naturais, em especial 0s recursos
hidricos, no ambito do art. 125, provoca-nos profunda inquietacdo pela
fragilidade do seu texto, admitindo que as APPs que necessitem de
recomposicao possam ser utilizadas como espacos livres de uso publico ou de
uso comum dos conddminos para implantacdo de infraestrutura destinada a

esportes, lazer e atividades educacionais e culturais ao ar livre, desde que:

| — a vegetacdo seja preservada ou recomposta, com espécies
nativas, de forma a assegurar o cumprimento integral das
funcdes ambientais da APP;

Il — a utilizacdo da area ndo gere degradacdo ambiental;
Il — seja observado o limite maximo de 10% (dez por cento) de

impermeabilizacdo do solo e 15% (quinze por cento) de
ajardinamento;
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IV — haja autorizagdo prévia da autoridade licenciadora.

Pinho (2007), expde sua inquietacdo em relacdo ao excessivo
poder que o texto delega ao municipio e também externa preocupagcdo com as
consequéncias de impactos ambientais que podem ocorrer:

Procura-se, ainda, delegar, em afronta a Constituicdo Federal,
exclusivamente aos municipios, na imensa maioria dos casos, a
analise dos impactos ambientais de empreendimentos imobiliarios,
guando se sabe que a maioria das cidades brasileiras ndo conta com
um minimo de estrutura para tanto. Pelo projeto, a prote¢cdo dada
aos recursos hidricos fica enfraquecida, o que é preocupante. A
fragilidade dos cursos d'agua ndo permite que a protecdo seja
relegada a segundo plano, sob pena de aumentar o0 risco de
enchentes nos centros urbanos pela ocupacgéo e utilizacdo de areas
de varzea ou areas vegetadas que hoje acolhem as cheias em
épocas de chuva (PINHO, 2007).

Observa-se que o art. 125, determina o limite maximo de 10%
(dez por cento) de impermeabilizacdo do solo e 15% (quinze por cento) de
ajardinamento e que, apesar desses limites estabelecidos, as APPs podem
ser utilizadas como espacos livres de uso publico ou de uso comum dos
conddéminos para implantacdo de infra-estrutura destinada a esportes, lazer e

atividades educacionais e culturais ao ar livre.

Essa utilizacdo ocorrendo, principalmente nos ambientes
fechados dos condominios urbanisticos, onde a fiscalizacdo € mais dificil de
proceder, as APPs tornam-se passiveis de serem transformadas em
verdadeiros clubes particulares com campos de golfe, futebol e outros mais;
perdendo sua fungao primordial de proteger o ambiente natural, atenuando os
efeitos erosivos, reduzindo o assoreamento dos cursos d’agua, regularizando

o fluxo hidrico e beneficiando a fauna e a flora.

O PL além da licenga integrada para parcelamento do solo, nos

municipios onde ndo haja gestdo, exige licenca ambiental expedida pelo
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Estado (art. 33, 8 2°) e apresenta no § 3° ressalva quanto ao licenciamento

ambiental estabelecendo o seguinte:

| — em areas:

a) maiores ou iguais a 1 (um) milhdo de metros
quadrados;

b) localizadas em mais de um Municipio;

c) com vegetacdo secundaria em estagio médio e
avancado de regeneracao do bioma Mata Atlantica;

Il — cujo impacto ambiental direto ultrapasse os limites
territoriais de um ou mais Municipios, de acordo com
tipificacdo previamente definida por lei estadual ou por
conselho estadual de meio ambiente;

lll — cuja implantagdo coloque em risco a sobrevivéncia
de espécie da fauna ou da flora silvestre ameacada de
extingéo, na forma da legislagao em vigor.

Essas proposi¢cdes em relacdo a reforma da Lei 6.766/79 vém de
encontro com nosso anseio, constituido da necessidade indispensavel de se
estabelecer uma nova legislacdo de carater nacional que procure nortear nao
s6 as novas formas de parcelamento do solo urbano, bem como a

regularizacao fundiaria.

Esse novo marco juridico-urbanistico, devera consolidar-se no
pais como a Lei de Responsabilidade Territorial, responsabilizando crimes,
estabelecendo procedimentos, criando novos conceitos e sobretudo atuando

como instrumento de desenvolvimento urbano.
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Quadro 2 — Comparativo entre condominio urbanistico e loteamento com
acesso controlado

Condominio
Urbanistico

Loteamento com
acesso controlado

Sistema Viéario

Manutencéo pelos
concessionarios ou
permissionarios e se
autorizado, pelos
conddéminos.

Necessita Lei municipal.
Precaria e temporaria.

Infra-estrutura
Complementar

Execucéo pelo empreendedor
e manutencao pelos
conddéminos a partir do
registro.

Execucéo pelo empreendedor
e manutencao pelos
concessionarios ou
permissiondrios.

Infra-estrutura
Basica

Execucéo pelo empreendedor
e manutencao pelos
concessionarios ou
permissiondrios e se
autorizado, pelos
conddéminos.

Execucéo pelo empreendedor
e manutencao pelos
concessionarios ou
permissionarios.

Permissao e
Autorizagéo de
Uso

Nao ha.

Necessita Lei municipal
Precaria e temporaria.

Areas de Uso

Manutencéao pelo
empreendedor, até o registro
da instituicdo do

Condominio

Necessita Lei municipal

Comum Apos, pelos condéminos, Precaria e temporaria
salvo se lei municipal
estabelecer outros critérios
Limitacdo da producéo,
Requisitos Regras de Fechamento,
Urbanisticos e Areas publicas, Equip. Os mesmos para qualquer
Ambientais publicos, Equip.Comunitarios, |tipo de loteamento.

Sistema viario, Namero de
empreendimentos

Areas Publicas

Localizacao fora do perimetro
fechado ou em outro local
Transferindo o dominio ao
municipio.

Localizacdo: conforme
previsto em Lei municipal.
Transferindo o dominio ao
municipio.

Acesso Interno

Pode ser impedido pelos
moradores

Pode ser controlado, mas nao
impedido a ndo moradores.

Reversibilidade

Irreversivel.

Reversivel

Aplicabilidade

Depende de lei municipal.

Depende de lei municipal.
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CAPITULO 3

A TERRA E A CIDADE
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CAPITULO 3 - A TERRA E A CIDADE

3.1- A Propriedade da Terra no Brasil

A ocupacéo do territorio brasileiro ndo se deu logo apos sua
descoberta, pois a Coroa Portuguesa ndo se interessou de imediato, devido
ao fato de nao terem sido descobertos metais preciosos na costa brasileira,
como ocorreu em conquistas espanholas. Apesar do envio de diversas
expedicbes de reconhecimento, de concreto reconheceu-se somente valor

comercial para o pau-brasil e:

Em conseqiiéncia dessas informacfes, 0 governo portugués
arrendou, por trés anos, em 1502, a exploracdo do pau-brasil a
comerciantes. A obrigacdo destes era construir um forte e enviar
navios que explorassem anualmente trezentas léguas de litoral...

Em 1503, o grupo comercial enviou uma segunda expedi¢éo
exploradora, provavelmente responséavel pela fundagéo da feitoria de
Cabo frio, destinada a extragdo de pau-brasil (WEHLING, 1999, p.
45).

Diversas feitorias® foram instaladas e por serem uma forma de
ocupacdo incerta e precaria, satisfaziam interesses momentaneos dos
comerciantes portugueses e garantiam protecdo, pois havia um imenso
territério escassamente povoado. As ameacas externas de invasdo do
territério brasileiro e dificuldades financeiras em promover a colonizacao,

levou o rei de Portugal a implantar o sistema de capitanias no Brasil.

As capitanias foram doadas a donatarios que deveriam portar-se
como agentes politicos e administrativos da Coroa e tinham poderes para
fundar vilas, nomear funcionarios e distribuir terras (sesmarias) entre colonos,
mas sobretudo visavam a expansao do capitalismo comercial, para garantir a

extracdo de pau-brasil, ouro e implantar uma agricultura de exportacéo

!¢ Feitorias: postos coloniais geridos por feitores das financas, estabelecidos normalmente na
costa, dependentes do poder militar colonizador ou de natureza particular, cujo objetivo era
negociar com os nativos e recolher e armazenar os produtos que seriam transportados para
a metropole.
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(Wehling, 1999), mesmo porque nao havia mercado interno a abastecer

devido a pequena populacao que aqui residia.

A forma principal que regulava a apropriacdo territorial era
através da sesmaria, constituida de uma subdivisdo da capitania e
caracterizada por doacao condicional, com exigéncias de que a terra fosse
aproveitada, cultivada, medida, demarcada e confirmada, pois caso contrério a
administracdo colonial poderia retomar as terras incultas. As autoridades
coloniais descuidaram dos registros dessas concessodes, ndo impedindo que
fossem vendidas e compradas, formando um significativo mercado de terras,

que contribuiu para a criagao de latifundios improdutivos.

No periodo colonial também houve a doacdo de terras que as
municipalidades faziam com objetivo de edificagdo particular, sendo uma
espécie de sesmaria urbana, que ficou conhecida como “concessao de data”.
Segundo Zmitrowicz (2007), uma aglomeracéo de residéncias ao ser elevada
a condigao de “vila”, passava a ser administrada por uma autoridade local, o
“Senado da Camara”, com abrangéncia de sua jurisdicdo em um territorio
conhecido por “termo”, onde era demarcado o “rocio”, ou seja, uma area de
uso comum do povo para o pastoreio do gado e recolhimento de lenha. Dentro
do rocio a autoridade municipal tinha atribuicdo para concessdo de lotes
chamados de “datas”, para a construcido de edificagdes e expansdo da

aglomeracao urbana.

A relacdo conflituosa entre as autoridades coloniais, sesmeiros,
colonos e posseiros, determinaram a extingdo do regime de sesmarias em 17
de junho de 1822, através da Resoluc¢do n° 76 do Principe Regente D. Pedro.
O fim das sesmarias ndo acabou com a figura do grande fazendeiro, que se
aproveitando da auséncia de um poder concedente de terras, delas se

apropriava através de sua ocupacéao.
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Tendo em vista o fato de muitos sesmeiros ndo cumprirem as
determinacdes do acordo, cultivar a terra permitiu o surgimento dos
posseiros, que passaram a cultivar e ocupar as terras néo utilizadas.
A posse foi uma das formas de aquisicdo de dominio sobre as terras
nesse periodo, mesmo que de fato, mas gerou uma ameaca ao
regime de sesmarias e uma desorganizacao politica do pais, pois, de
acordo com Cavalcante (2002), perdia-se o controle da distribuicdo
de terra (SOUZA, 2007, p. 4 e 5).

Durante o longo periodo de vigéncia das sesmarias, quando a
Coroa portuguesa dava a concessdo de suas terras no Brasil, o termo
“fazenda”, referia-se ao conjunto de bens, onde a terra era simples
instrumento de conquista de riqueza, pois ndo possuia preco. A riqueza
estava nos bens produzidos pelo trabalho e o trabalho representado pela
figura do escravo (Martins, 1990). O “homem de posses” ou o grande

fazendeiro era identificado pelo nUmero de escravos que possuia.

Na economia escravocrata, o cativo apresentava-se como fator
indispensavel na producéo e servia de garantia nos empréstimos bancarios ou
de agiotas do capital comercial. Assim, o proprietario ou fazendeiro
encontrava no trabalhador escravo um capital imobilizado, seja como fonte de
trabalho ou como renda capitalizada, sem o qual ndo conseguia expandir seus

negocios.

Ricardo Costa de Oliveira (2007) em artigo intitulado “Africanos e
Escraviddo em uma Sociedade do Brasil Meridional”’, demonstra claramente
ao relatar o inventario de Baltazar Carrasco dos Reis datado de 21/10/1697,
que pelo valor relativo do preco dos escravos, 0 custo da méao-de-obra era
uma das questbes centrais da economia da regido, pois na relacdo de bens,
nao havia a descricao de terras, apenas os itens ligados aos bens escravos e

aos objetos imoveis.

No inventario de Baltazar Carrasco dos Reis datado de
21/10/1697[11] temos um arrolamento de precos relativos. Havia trés
negros do gentio da terra que foram avaliados da seguinte maneira
em réis :Angelo — 24.000, Jo&o Criolo, "doente de achaques" —
20.000 e uma negra bocal — 16.000. O preco dos escravos era muito
superior ao dos outros bens listados no inventario.
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Trés vacas com suas crias — 1.760 cada uma

Sete vacas — 1.440 cada uma — 10.080

Trés novilhas — 2.400

Um boi—1.100

Quarenta e seis cabecgas de ovelhas - 14.720

Quatro foices velhas — 1.280

Trés machados velhos — 96

Seis cabecas de enxadas velhas — 400

Uma alavanca velha — 640

Pesos de meia arrouba e balanca - 3.000

Duas bracas de correntes velhas com trés colares - 1.600

Umas casas de palha velhas na vila com uma porta e duas janelas —
6.000

Um catre e um colchéo velho - 1.000

Teodédsia, uma negra da terra com uma cria mais o filho — 30.000
(OLIVEIRA, 2007, p. 1 e 2).

As vésperas da proclamacdo da independéncia, com a emiss&o
da Resolucdo de 17 de junho de 1822, que determinava a suspensdo da
concessao de sesmarias, o0 Brasil ficou sem um sistema de legislacao
referente as terras publicas. Na auséncia de um poder concedente de glebas,
a posse ou a ocupacao passou a ser o principal meio de aquisicdo do dominio
dessas terras, quando, até mesmo os detentores de grandes extensdes

territoriais, se valeram desse principio.

Lima (1988) explica que depois de 1822 e extinto o regime das
sesmarias, a posse com cultura efetiva proporcionou a formacédo de grandes
latifindios, passando a abranger fazendas inteiras com dezenas de léguas de
extensdo de terras continuas. Apoderar-se das terras devolutas para em
seguida cultiva-las, passou a ser entre os colonizadores, com o correr dos

anos, uma forma considerada legitima de aquisicéo da terra

Tendo em vista a falta de um ordenamento juridico e a
necessidade de se estabelecer regras ao caos ocasionado pela extingdo do
sistema sesmarial e do sistema informal da posse das terras, em 18 de
setembro de 1850 o Governo Imperial edita a Lei n° 601, conhecida como a
Lei de Terras. No Brasil até entdo, referia-se a sesmeiro ou posseiro, mas nao
a proprietario como nos moldes atuais, essa figura s6 apareceu com a Lei de

Terras, na formalizacdo da compra e venda de terras.
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Com a edicdo dessa lei, procurou-se proibir a transferéncia
graciosa de terras publicas bem como legitimar as posses ja concretizadas.
De acordo com Fausto (2003), a lei procurou atender aos interesses dos
grandes fazendeiros que procuravam atrair imigrantes para comecar a
substituir a mao-de-obra escrava, mas que queriam evitar que esses tivessem

acesso a propriedade da terra.

Também Martins (1990), manifestou seu pensamento assim:

A Lei de terras de 1850 e a legislacdo subsequiente codificaram os
interesses combinados de fazendeiros e comerciantes, instituindo as
garantias legais e judiciais de continuidade da exploracdo da forca
de trabalho, mesmo que o cativeiro entrasse em colapso. Na
iminéncia de transformacfes nas condi¢cdes do regime escravista,
gue poderiam comprometer a sujeicdo do trabalhador, criavam as
condicdes que garantissem, ao menos, a sujeicdo do trabalho.
Importava menos a garantia de um monopdlio de classe sobre a
terra, do que a garantia de uma oferta compulséria de forca de
trabalho a grande lavoura. De fato, porém, independentemente das
intengdes envolvidas, a criagdo de um instrumento legal e juridico
para efetivar esse monopoélio, pondo o peso do estado do lado do
grande fazendeiro, dificultava o acesso a terra dos trabalhadores
sem recurso (MARTINS, 1990, p. 59).

Transformagfes econdmicas e politicas ocorriam no cenario
mundial, e paises como a Franca e Inglaterra viviam a euforia da sociedade
capitalista, passando por processos de modernizacdo e configurando como

grandes poténcias mundiais.

Segundo Costa (1992), com o desenvolvimento capitalista a terra
passou a ser incorporada a economia comercial, transformando-se em valiosa
mercadoria e mudando a relacdo do proprietario com esse bem. A terra
aparece como uma nova mercadoria capaz de gerar lucro ndo sO pela
capacidade de produzir outros bens, mas também por seu carater especifico.
Com a politica de incentivo a imigracdo de trabalhadores

europeus, aos poucos foi sendo substituido o trabalho escravo pelo do homem
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livre assalariado, e a terra passou a representar o capital imobilizado antes
caracterizado na figura do cativo. A propriedade imobiliaria passa a ser
oficialmente objeto de penhora na obtencdo de empréstimos, resultando em
crescente valorizacdo da mercadoria terra ou seja, a Lei de Terras mudou

completamente a economia agréaria do Brasil.

A lei de 1850 proibiu a aquisicdo de terras devolutas e
determinou que deveriam ser vendidas em regime de hasta publica, por um
preco minimo que dependia da localizacdo e qualidade das terras.
Inaugurando com esse diploma um novo modo de apropriacdo da terra que

Marx (1991) exemplifica assim:

A Lei de Terras de 1850 inaugurou um novo sistema geral de
obtencdo e de transmissdo de terras entre noés. Tal sistema,
significativamente, muito tardou, tendo sido o de sesmarias
suspenso uma geracdo antes, porém ndo substituido até o seu
advento. A Lei de Terras estabeleceu como Unica forma possivel de
adquirir ou de transmitir a outrem que nao os herdeiros a compra e a
venda de terras ... (MARX, 1991, p. 119).

A Lei de Terras procurava organizar a propriedade de terras no
Brasil, com a definicAo do que seriam as terras devolutas, revalidacado das
terras concedidas pelo sistema de sesmarias e com a legitimagcédo das posses

primarias.

O art. 3° definia como terras devolutas aquelas que:

- nao se achassem aplicadas a algum uso publico;
- nem estivessem no dominio particular por qualquer titulo;

- nem tivessem sido havidas por sesmarias ou outras concessdes do
governo, sem que houvessem caido em comisso®’;

- nem as havidas por sesmaria que, havendo caido em comisso,
tivessem sido revalidadas pela propria;

7 Comisso: penalidade imposta a quem n&o cumpre certas condicdes impostas por lei ou por
contrato, ou seja, que ndo cumpriram as condi¢bes de doacao.
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- nem que estivessem ocupadas por simples posse, legitimada também
pelos termos da Lei n° 601.

Essa Lei foi formulada no principio de que o poder publico
pudesse assegurar o controle das terras brasileiras, mas o que se observou é
que, com a abertura da imigracdo, o governo cedia gratuitamente as terras as
companhias de colonizagdo que as revendiam aos imigrantes em condi¢des

lucrativas.

Buscando regulamentar essa lei, especificando os critérios e
procedimentos para sua execucéo, foi emitido em 30 de janeiro de 1854 o
decreto n°® 1.318"®

A legislacdo sobre terras surgiu esparsa e sem sistematizacao até a
Lei Imperial 601, de 18.9.1850, que definiu as terras devolutas e
proibiu sua aquisi¢do a ndo ser por compra, salvo as limitrofes com
outros paises, numa faixa de dez léguas, as quais poderiam ser
concedidas gratuitamente; tratou da revalidacido das concessfes de
sesmarias e outras do Governo geral ou provincial; dispés sobre a
legitimacéo de posses; estabeleceu o comisso; e instituiu 0 processo
de discriminacdo das terras publicas das particulares. Esta lei —
denominada Lei das Terras — foi regulamentada pelo Dec. Imperial
1.318, de 30.11.1854, que criou a Reparticdo Geral das Terras
Publicas; regulou a medicao das terras publicas, a legitimacao das
particulares e a venda das terras publicas; instituiu as terras
reservadas e a faixa de fronteiras; estabeleceu o regime de
fiscalizacdo das terras devolutas e regulou o registro paroquial
(MEIRELLLES, 2001, p. 505).

'8 O Decreto nimero 1.318, foi composto de nove capitulos. “No capitulo | regulamentava-se a
reparticdo geral das terras publicas. No capitulo Il estabelecia-se a forma pela qual seriam
medidas as terras publicas, com a criacdo do cargo de Inspetor Geral das Medi¢cbes e o papel
dos agrimensores, além da afirmacdo de que se procederia a formacao dos mapas de cada
territério medido. Os capitulos 1l e IV reafirmavam a obrigatoriedade da revalidagcédo e
legitimacao das terras particulares. O capitulo V dispunha sobre a venda das terras publicas,
enquanto o capitulo VI preocupava-se com as terras reservadas para a colonizacao,
aldeamento indigena e a fundacdo de povoacdes. O capitulo VIl dispunha sobre as terras
devolutas situadas nos limites do Império com outros paises. O capitulo VIII procurava firmar
normas e estabelecer os responsaveis pela conservacdo das terras devolutas. Por fim, o
Ultimo capitulo fixou as normas para os registros das terras possuidas”. Brasil. Ministério
Extraordinario para Assuntos Fundiarios. Coletanea:legislacdo agraria, legislacdo de registros
publicos, jurisprudéncia. Maria Jovita Wolney Valente (elaboragéo). Brasilia, 1983, p.361-374
—apud MOTTA, 1998, p.179, nota 2).
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Esta regulamentacédo estabelecia que a partir de um prazo a ser
fixado, os possuidores de terras tinham a obrigac&o de registrar suas terras e
para tal, deveriam procurar a paréquia onde suas terras estavam localizadas,
passando 0s vigarios paroquiais (igreja) a serem 0s responsaveis pela

inscricdo nos Livros Paroquiais.

Com a aprovacgdo dessa lei, o poder publico passa a reconhecer
e regulamentar a capitalizacdo da terra no Brasil, possibilitando a
transformacdo da terra em mercadoria, diferenciando terras publicas de

privadas e organizando o espaco.

A partir deste contexto, com as delimitacfes e regulamentacdes
do espaco e da propriedade de terras, é que se constata 0 avan¢co do
povoamento no territdrio brasileiro, em areas antes supostamente
pertencentes a latifundiarios posseiros e que, quando da aprovacéo da Lei

n° 601, puderam ser identificadas como devolutas.

Pela figura 8, pode-se observar a evolugdo do povoamento sobre

o territério brasileiro.
POVOAMENTO

SENTIDO DA PENETRACAO
— Século XV1

= Século XVII

Figura 8 — Povoamento do Brasil — Fonte IBGE (1970)
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O que se pode concluir com o histérico das terras no Brasil, € um

processo de passagem das terras do dominio publico ao dominio privado.

3.2- O Valor da Terra

O crescente processo de urbanizagdo apresentado no Brasil,
desde meados do século passado, tem ocasionado a especulacdo com
consequente valorizacdo da terra, devido a demanda por essa mercadoria no
meio urbano. Um dos aspectos mais marcantes dessa urbanizacdo é a
rapidez com que ocorreu (VAINER e SMOLKA 1995), acompanhada de um

processo de industrializacdo do pais.

O processo de industrializagéo ocorrido tanto no campo como no
meio urbano provocou o éxodo de grande parcela da populagdo rural, com

continua expansao das areas urbanas das cidades

Essa correlacdo de urbanizacdo e industrializacdo, esta
intimamente atrelada ao processo de industrializacdo que 0 pais tem
atravessado e pode-se observar no grafico 1 que desde o comec¢o da
industrializagcdo o pais vem atravessando um processo de urbanizacdo
crescente. O Brasil, que em 1940 possuia 26,35% de sua populacdo morando
na area urbana, chega ao ano de 2000 com um percentual de 81,23% de

urbanizacao.
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Grafico 1 — Percentual de urbanizacao no Brasil — 1940 a 2000
Fonte: Dados do IBGE — Elaboragéo: Barroso - 2007
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Segundo Cano (1990), o processo de urbanizacéo ocorrido nas
décadas de 1950 e 1960 foi de forma suportavel, e a partir da década de 1970
a urbanizagéo passou a ser feita de forma cadtica, com perda da qualidade de
vida e crescimento anarquico das cidades. Isto propiciou a especulacéo
imobiliaria com o capital comandando o processo de ocupacao do solo, com

consequente periferizacdo na urbanizacéo das cidades.

Para que a cidade possa crescer e implantar novos
empreendimentos urbanos, é necessaria a transformagéo do uso do solo rural
para urbano. Com essa transformacdo, o mercado de terras apresenta um
panorama especulativo tanto dentro como fora da cidade, nas franjas urbanas,
dada a escassez de oferta de terras urbanizadas, em virtude do aumento da

demanda por esse tipo de mercadoria.

Sendo a terra um recurso natural ndo reprodutivel, o que lhe
confere um caréater escasso, com reflexo no seu preco enquanto um ativo de

capital e que de acordo com Reydon e Plata (2000):

(...) ndo tem um mercado de precos fix (como a maior parte dos
ativos de capital), porque ndo pode ser produzida. Como o0s
proprietarios especulam sobre os precos futuros dos seus estoques
de terras, vendendo-as quando pensam ser o melhor momento, a
terra pode ser tratada como sendo negociada num mercado de
precos flex. Isto significa que os proprietérios de terras, os ofertantes
no mercado, apenas a vendem quando ha um demandante que
oferegca um preco elevado o bastante para superar sua expectativa
de ganhos com a propriedade da terra (REYDON E PLATA, 2000, p.
45).

Desta forma, no modo capitalista de producéo, a terra, embora
ndo tenha valor, tem preco e este é obtido conforme seu proprietério a utiliza
ou quando ela é comercializada. A terra promove a valorizacdo do capital, e

nesse raciocinio Topalov (1979) manifesta que:

El sistema de valorizacion de la propriedad del suelo es, entonces,
un sistema de transiciéon. Con la promocién inmobiliaria, la relacion
entre capital y propriedad del suelo se invierte. El capital ya no es um
auxiliar de la propriedad del suelo. Por el contrario, la propriedad o la

EXPANSAO DOS CONDOMINIOS HORIZONTAIS E LOTEAMENTOS FECHADOS
EM SAO JOSE DO RIO PRETO - SP

77



disposicion del suelo, es un medio para la valorizacién de un capital

auténomo (TOPALOV, 1979, p. 144).2°
A especulacdo imobiliaria aparece com a disputa por uma
determinada localizacdo no sitio urbano. A parte da populacdo que possui
maior renda acaba por vencer essa luta na apropriacdo dos territérios onde
estdo localizadas as melhores condicdes de moradia como: acessibilidade,

infra-estrutura, equipamentos publicos, localizacao, tranquilidade etc.

Também para Singer (1979), o preco da terra urbana € bastante
variavel dentro da cidade e decorre de fatores como: (...) transporte, servi¢cos
de 4gua e esgoto, escolas, comércio, telefone, etc., e pelo prestigio social da
vizinhanca. O prestigio social (...) decorre da tendéncia dos grupos mais ricos
de se segregar do resto da sociedade e da aspiracdo dos membros da classe
meédia de ascender socialmente (SINGER, 1979, p. 27).

A producdo da cidade se processa numa constante
transformacao da terra rural em terra urbana e, no mercado imobiliario, os
agentes que lucram com essa transformacéo sao: (...) o proprietario da terra, o
incorporador, o construtor, o financiador e o investidor imobiliario (RIBEIRO,
1997: 41).

A decisédo de transformar ou ndo areas rurais em urbanas é uma
prerrogativa do poder legislativo municipal. O mercado de terras no Brasil, que
sempre se caracterizou por ser fortemente especulativo e segregador,

encontra nas camaras municipais um mecanismo para atuar a favor do capital.

O especulador compra terras rurais nas franjas da cidade ou até
mesmo afastadas, por um preco bem menor que o da terra urbana e se utiliza

do poder legislativo para agregar valor a essas terras ao transforma-las

9 Em livre tradugéio: O sistema de valorizag&o da propriedade do solo &, entédo, um sistema de
transicdo. Com a promocado imobilidria, a relacdo entre capital e propriedade do solo se
inverte. O capital ja ndo € um auxiliar da propriedade do solo. Pelo contréario, a propriedade ou
a disposicdo de solo, € um meio para a valoriza¢do de um capital autbnomo.
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urbanas. Compram-se terras a preco de alqueires ou hectares e as vendem

por metros quadrado.

3.3—-A Terrae aLegislagcdo Municipal

Diversas foram as propostas apresentadas para a ampliacdo do
perimetro urbano da cidade de S&o José do Rio Preto. Muitas delas, foram
efetivadas para atender aos interesse particulares de grupos de investidores
do mercado imobiliario, prejudicando o municipio, que hoje se encontra com

grande numero de vazios urbanos servindo de estoque especulativo.

Uma andlise de algumas leis se faz necessario para entender a
dindmica do desenvolvimento urbano da cidade e sobretudo na implantacéo

dos loteamentos e condominios fechados.

No final da década de 1970, preocupada com a bacia de
abastecimento de aguas da cidade, a Prefeitura Municipal passou a hdo mais
autorizar a implantacdo de loteamentos nessa area. Mas, com a pressao
imposta pelos mercantilizadores da terra, a Camara Municipal aprova a Lein°
3.098 de 28 de julho de 1982, autorizando a implantacédo de loteamentos

nessa bacia.

Era uma Lei polémica, que teve o seu Art. 2° vetado pelo Prefeito
Municipal e que, retornando a Camara foi revogado o veto e o artigo ficou com
a redacdo do Paragrafo unico, determinando que: As estacdes de recalque
onde forem necessérias, 0s emissarios e as ligagcbes comuns ao sistema de
emissionarios-coletor mais préximos disponiveis, serdo executados pela

Prefeitura e o custo dividido proporcionalmente entre as areas beneficiadas.

Essa lei colocava em risco a caixa d’agua da cidade, ou seja, a
bacia de abastecimento composta pela represa municipal. Em vista disso,
pouco mais de um més de sua aprovacao, a lei foi revogada pela Lei 3.172 de
17 de setembro de 1982.
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Com um mercado promissor, a voracidade do
mercado imobiliario aparece através do legislativo municipal com a aprovagéo
de leis que ampliaram continuamente o perimetro urbano da cidade. E
interessante destacar a Lei 3.900 de 13 de agosto de 1.986, em que o autor,
na justificacdo do seu projeto de lei, faz explicita discriminacdo no espaco

urbano, defendendo os de maior poder aquisitivo:

A apresentacdo do presente projeto tem, ainda, a pretensdo de
evitar que no local — um dos mais privilegiados de Rio Preto e
rodeado de nucleos residenciais de alta relevancia, venha a se
transformar em loteamentos populares, com prédios deficitarios nas
questbes de estética, urbanismo, funcionalidade exigidos por um
setor residencial nobre. %

No final da década de 1990, em tumultuada secdo na Camara
Municipal, aprovou-se a Lei 7.032/98, que incluia de uma unica vez vasta
area, totalizando uma area superficial de 337,2404 hectares ou 3.372.404 m?,
na regido considerada de seguranca sanitaria no Plano Diretor, onde estao as
bacias dos mananciais que abastecem d’agua a populagdo da cidade. Assim,
alterou-se a lei, buscando atender aos interesses imobiliarios, que

pressionavam para que se liberasse para urbanizacao essas areas.

A aprovacao dessa lei colocava por terra a preocupacdo da
populacdo e do Poder Publico anterior, amparados legalmente, em n&o
permitir o crescimento dos loteamentos na regido das cabeceiras dos
mananciais. Abre-se assim um novo vetor de crescimento dos loteamentos

nessa direcao.

Os empreendedores imobiliarios, a partir dessa lei promulgada
sentem-se estimulados a outras iniciativas semelhantes e o que se observa
hoje é a que houve a implantacéo de diversos empreendimentos, voltados a

classe de maior renda, conhecidos como condominios horizontais fechados.

% Trecho da justificativa do vereador e anexo ao seu projeto de Lei.

EXPANSAO DOS CONDOMINIOS HORIZONTAIS E LOTEAMENTOS FECHADOS
EM SAO JOSE DO RIO PRETO - SP

80



Assim, nesse contexto, os investidores imobiliarios utilizando-se
de vaérias estratégias, buscam concretizar a implantacdo de seus

empreendimentos, conforme atesta Arantes (2006, p.201):

Anwar Dahma, dono da construtora Encalso, ndo teve pressa para
implantar seu primeiro condominio rio-pretense. De inicio, ele
colocou a area, de 40 alqueires, que era rural, no perimetro urbano,
numa votag@o polémica liderada pelo vereador Laerte Teixeira da
Costa. Depois, sua empresa ganhou concorréncia estadual para
construir a vicinal ligando Rio Preto a Engenheiro Schimitt. A estrada
deveria cruzar o rio Preto e entrar no Jardim Soraya, mas a Encalso
conseguiu desviar o curso para ligar a um viaduto fantasma que
existia na BR-153, na altura do Jardim Fuscaldo. (ARANTES 2006,
p. 201).

Com as melhorias implantadas para acesso a area e com a
construcdo da segunda represa municipal, executada através de concorréncia
vencida pela empresa Encalso, agregou-se valor paisagistico a area, e sO

entdo foi lancado o primeiro de uma série de condominios Dahma.

A Prefeitura Municipal, que na década de 1980, principalmente
entre 1986 e 1990, tinha se constituido no grande empreendedor imobiliario
da cidade, retrai-se e observa-se a voracidade do retorno do capital privado
na expansao do espaco urbano de S&o José do Rio Preto, com a aprovacgao
de mais de trinta leis de ampliacdo do perimetro urbano, resultando nesse
setor um total de 23.271 lotes urbanizados em uma area de 13.398.513m? de
terras na década de 1990, contra uma area de 8.760.879m? na década de
1980.

Considerando-se que a populacdo nessa década diminuiu em
59% o seu ritmo de crescimento, passando de 54% na década de 80, para
22% na década de 90, observou-se nesse contexto o agravamento do
problema dos vazios urbanos na cidade, ou seja, grande area rural foi

transformada em urbana contrastando com aumento menor da populacéo.

Os empreendimentos lancados a partir dos anos noventa,

acabaram por delimitar e impor vetores de crescimento no espaco da cidade
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de acordo com as classes sociais, construindo loteamentos populares na zona
norte da cidade e condominios fechados nas zonas sudoeste e leste, ou seja,
0s mercadores de terras confinaram os pobres na zona norte da cidade,

situacdo que perdura até os dias atuais.

Em término de legislatura, a Camara Municipal aprova o Plano
Diretor de Desenvolvimento de Rio Preto em 23 de dezembro de 1992, que
possuia como principais instrumentos para assegurar 0 planejamento

territorial o seguinte:

1)- O Conselho de Planejamento do Plano Diretor de Desenvolvimento, 6rgao
de consultoria obrigatéria e permanente da administracdo municipal, que
emitia pareceres sobre a extensdo do perimetro urbano, diretrizes viarias,
localizagBes de grandes equipamentos publicos e privados, padrdoes dos
futuros loteamentos, modificacbes na Lei de Zoneamento e Parcelamento do
Solo, entre outras questdes do interesse da organizacdo e do
desenvolvimento municipal, era composto por representantes da
administracdo publica e por representantes de algumas liderancas urbanas,

entre elas o I.A.B. e a Sociedade dos Engenheiros locais.

2)- O Plano Diretor determinava os vetores de crescimento da cidade baseado
no estudo de suas bacias hidrogréaficas e nos seus eixos viarios, e estabelecia
o “congelamento” dos loteamentos na direcdo sul do municipio para nao

agravar o problema de inundacdes na area central da cidade.

3)- Aparece na legislacdo municipal a previsdo legal da implantacdo dos
loteamentos fechados e condominios, que fixava as areas publicas minimas.
Compatibilizando-se com as outras leis que compunham o Plano Diretor
Urbano, que obrigava o loteador a caucionar lotes para a garantia da
execucdo das obras de infra-estrutura e pavimentacdo das ruas e,
determinava que o parcelamento do solo somente sera permitido obedecidas

as exigéncias desta lei e as diretrizes do C.P.D.D.
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Neste contexto, a Camara Municipal atendendo a uma
determinacdo do Gabinete do Prefeito Municipal e o0s interesses da
especulacdo imobiliaria, através da Lei 4.662/90, extingue o Conselho de
Planejamento do Plano Diretor e suspende a tramitacdo de projetos nesse
Conselho, que emitia diretrizes prévias, dava parecer e analisava a pré-
aprovacdo dos loteamentos. No entender dos vereadores, o Conselho ao
dirimir as davidas constantes na legislacdo, passa a assumir um poder maior
do que a propria lei, ou seja, iria “dividir poder” ao interferir, publicamente, em
decisbes que envolveriam grandes interesses econdmicos privados e

pessoais.

Assim, o Prefeito Municipal da época, mesmo contrariando o
disposto no Plano Diretor, assume diretamente as aprovacdes dos

parcelamentos do solo.

Que no entender de Galvao (2007), a atuacao desses interesses

€ assim descrita:

Nas médias e grandes cidades, além dos grandes grupos locais, 0s
grandes empreendedores imobiliarios, conseguem, utilizando o seu
poder financeiro, aprovacdes que ndo obedecem a nenhum plano
especifico (GALVAOQ, 2007, p. 50).

A Lei 4952 de 14 de abril de 1992, passa a permitir a
implantacdo de loteamento na forma de condominio horizontal fechado. A
justificativa do proponente dessa lei, € que 0 municipio ndo possuia uma lei
especifica sobre condominios fechados, apesar de ja terem sido aprovados

diversos outros empreendimentos semelhantes pela Prefeitura Municipal.

Essa lei também alterou a classificacdo do loteamento em
condominio fechado destinado as pessoas de renda mais alta, pois, de acordo
com Lei de Zoneamento, esse tipo de empreendimento era classificado como

Zona 1 e o tamanho do lote para essa zona deveria ser de no minimo 450m?2,
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passa com a provacédo da lei a ser classificado como Zona 2, com tamanho

minimo de lote de 360m>.

Observa-se mais uma vez a facilidade de atuacdo do mercado

de terras na alteracdo da lei, para que esta se adapte aos seus interesses,

pois com a diminui¢cdo no tamanho dos lotes, subdivide-se um ndmero maior

de lotes dentro de uma mesma area, obtendo-se maior rendimento do capital

aplicado.

Para aprovacdo de um loteamento fechado pela Prefeitura

Municipal é necessério que se atenda 0s seguintes requisitos:

Requisitar junto a PM as Diretrizes para elaboracdo dos projetos;
Solicitacdo da pré-aprovacao municipal;

Aprovacao nos orgdos estaduais (Graprohab);

Aprovagéao definitiva na PM.

bY

Para a pré-aprovacdo junto a Prefeitura se faz necessario

apresentar a seguinte documentacao para analise:

Projeto completo do parcelamento do solo;
Projeto do sistema viario;

Projeto de rede coletora de esgoto;

Projeto da rede de distribuicdo de agua;

Projeto da rede de energia elétrica,

Projeto de pavimentacao das vias;

Projeto de sistema de captacéo de aguas pluviais;
Projeto de arborizacao;

Projeto de terraplenagem

Apés a aprovacdo do empreendimento, a Prefeitura realiza

fiscalizagbes durante a execucgdo da infra-estrutura. O recebimento definitivo

7

do loteamento é realizado por uma comissao constituida pelos diversos

Orgados municipais.
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Com a analise da legislacdo municipal e pelos fatos aqui
apresentados, observa-se que a partir da década de 1990 a cidade comecga a
se apresentar como uma cidade partida. A Lei de Zoneamento passa a
empurrar oS pobres para a Zona Norte da cidade e a definir as zonas
Sudoeste e Leste como zonas exclusivas dos habitantes de melhor renda,
com a aprovagcao de leis que facilitaram a implantagcdo de loteamentos

fechados nessas areas.
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CAPITULO 4

OS PARAISOS PRIVADOS
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CAPITULO 4 - OS PARAISOS PRIVADOS

4.1 — A violéncia Urbana e O Morar com Seguranca

A violéncia sempre esteve presente em todos 0S tempos ha
histéria da humanidade como modo de resolver problemas entre tribos,
comunidades, nac¢des, familias e pessoas. Atualmente a seguranca tem sido
discutida e divulgada principalmente pelos meios de comunicacdo que

noticiam ocorréncias de violéncia e crime contra o cidadao.

A midia tem nos apresentado quase que diariamente casos
sensacionalistas transformados em figuras emblematicas do perigo que se
corre, evidenciando um aumento nas taxas de criminalidade. O bombardeio de
noticias que abordam o tema da seguranca e violéncia tem contribuido para a
formacdo de uma sociedade amedrontada, ou seja, estamos vivendo sob
ameacga constante e portanto devemos desenvolver uma “cultura da

seguranga’.

Amparados nessa “cultura”, ditam-se “medidas de segurancga”
para gque as pessoas hao se coloquem em situacdes de risco, devendo

incorporar no seu cotidiano o medo do outro, do desconhecido.

De dia, ande na rua ande com cuidado, olhos bem abertos. Evite
falar com estranhos.A noite, ndo saia para caminhar, principalmente
se estiver sozinho e seu bairro for deserto. Quando estacionar,
tranque bem as portas do carro e ndo se esqueca de levar o som
consigo. De madrugada, ndo pare em sinal vermelho. Se for
assaltado, n&o reaja — entregue tudo.E provavel que vocé ja esteja
exausto de ler e ouvir varias dessas recomendacdes (PINHEIRO;
ALMEIDA, 2003, p. 8).

Para Virilio (1996), a sociedade capitalista pautada na

necessidade de seguranga, j& produz um novo modelo de cidad&o, ndo mais
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aguele que enriguece a nacdo consumindo, mas 0 que investe primeiro na

segurancga para sua protecéao.

Nos ultimos anos, a violéncia urbana tem alcancado niveis nunca
antes vistos, havendo um aumento das estatisticas criminais de roubos, furtos,
homicidios e sequestros. Ainda houve expressivo aumento do crime
organizado no pais, principalmente aquele ligado ao trafico de entorpecentes,

assim, a seguranca tem sido um dos temas mais debatidos na atualidade.

Os meios de comunicacdo, principalmente a midia eletrbnica e
0S jornais, apresentam a populacdo, diariamente noticias de crimes e
violéncia, identificados como um fendmeno cotidiano que esta em toda parte,
do qual sO resta tentar se proteger. De cidaddos confiantes e seguros,
passamos a ser consumidores do medo, e, aqueles que possuem maior poder
aquisitivo, buscam protecdo nos condominios fechados (“medievalizacéo” das
cidades) que estdo sendo construidos na cidade contemporanea, com um
novo conceito de morar, com seguranc¢a, exclusividade entre os iguais,
isolamento, lazer e servicos. Anunciados nos meios de comunicagdo pelo
mercado imobiliario como ilhas de seguranca, felicidade, liberdade e status

social.

Que Fridman (2006) assim define:

Os condominios fechados cercados por segurancas e monitorados
por sistemas de televisdo, exemplo universal de concepc¢éo
arquitetbnica de como viver nas grandes cidades, evidenciam a
incorporagcdo da violéncia nas mais variadas dimensfes da vida
cotidiana. As pessoas ricas e abonadas da sociedade sentem-se,
assim, protegidas do “caos” da vida das ruas, das pessoas pobres e
dos bandidos. As cercas, as cancelas e os limites militarizados dos
condominios reforcam as fronteiras sociais pelo elogio a privatizacao
da vida. Ndo é incomum a presenca de escolas, clubes, cursos de
linguas, academias de ginastica, consultérios médicos, lanchonetes
e lojas nos condominios; € uma vida & parte, uma vida em
permanente estado de sitio. Moradores e moradoras desses
condominios orgulhosamente proclamam “que ndo precisam mais ir
a lugar nenhum” além dos dominios “comunitarios” (FRIDMAN,
2006, P. 17).
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Verissimo em Novas Comédias da Vida Privada, apresenta-nos

num tom jocoso a relagdo segurangca/morar enclausurado:

O ponto mais forte do condominio era a sua seguranca. Havia as
belas casas, os jardins, os playgrounds, as piscinas, mas havia,
acima de tudo, seguranca. Toda a area era cercada por um muro
alto. Havia um portdo principal com guardas que controlavam tudo
por um circuito fechado de T.V. S6 entravam no condominio os
proprietarios e visitantes devidamente identificados e crachados.
Mas os assaltos comecaram assim mesmo. LadrBes pulavam os
muros e assaltavam as casas. Os conddminos decidiram colocar
torres com guardas ao longo do muro alto. [...] Mas os assaltos
continuaram. Decidiram eletrificar os muros.[...] Mas o0s assaltos
continuaram. Foi feito um apelo para que as pessoas saissem de
casa 0 minimo possivel. Foi reforcada a guarda. Construiram uma
terceira cerca. As familias de mais posses, com mais coisas para
serem roubadas, mudaram-se para uma area de seguranga maxima.
E foi tomada uma medida extrema. Ninguém pode entrar no
condominio. Ninguém. Visitas s6 no local pré-determinado pela
guarda, [...] e ninguém pode sair. Agora a seguranca € completa.
Ndo tem havido mais assaltos. Ninguém precisa temer pelo seu
patrimdnio. Os ladrées que passam pela calcada sé conseguem
espiar através do grande portao de ferro e talvez avistar um ou outro
condébmino agarrado as grades de sua casa olhando
melancolicamente para a rua. Mas surgiu outro problema. As
tentativas de fuga. E ha motins constantes de conddéminos que
tentam de qualquer maneira atingir a liberdade. A guarda tem sido
obrigada a agir com energia (VERISSIMO, 1996, p. 103 - 104).

A “ditadura do medo” transforma o homem cada dia mais num
ser individualista, sozinho num mundo globalizado. Nunca o planeta esteve
tdo interligado devido ao avanco dos meios de comunicacdo e em contra-
partida é cada vez mais raro dar bom dia aos vizinhos ou compartilhar uma
conversa na calcada. Sabe-se em poucos segundos o que esta acontecendo
em outras regides do planeta ou até mesmo no espago, mas néo se sabe que

0 vizinho esta enfermo.

A desconfianca, a incerteza e o medo, transformaram o homem
moderno. A negacédo do “outro”, do estranho, é pratica comum em nosso
cotidiano e o que preocupa € que também esta presente no “outro”,

generalizando uma guerra ancorada na desconfianga e na intolerancia.
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Para Delicato (2004), em contraponto a inseguranca das ruas,

tem-se a sensacao de seguranca no condominio:

Basicamente a sensagdo de seguranca dentro de um condominio &
construida a partir de uma carga de medo alimentado pelas noticias
sobre violéncia no resto da cidade, de regras de convivio e de
esquemas de VvigilAncia existentes nesses empreendimentos
(DELICATO, 2004, p. 80).

O modo de morar enclausurado (em fortalezas como na Idade
Média), se apresenta cada vez mais como estilo de vida das elites, que exclui
o “outro” que se encontra fora dos seus muros. Essa relacdo pode se observar
na charge publicada pelo jornal Bom Dia, do dia 8 de setembro de 2007, na
cidade de S&o José do Rio Preto-SP.

D p t .
Estimativas apontam que
10% da populacao de Rio
Preto estarao morando
em condominios fechados
daqui a cinco anos

Figura 9 — Jornal Bom Dia — edi¢do de 08/09/2007

Esse estilo de vida quase sempre exclui a convivéncia com o0s
diferentes e, assim, a violéncia que se apresenta hoje ndao € praticada
somente pelos que habitam a cidade aberta, mas também por moradores dos
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condominios fechados, que né&o aprenderam a conviver com as diferencas ou

simplesmente ndo as conhecem.

O arquiteto vencedor do Prémio Pritzker de Arquitetura 2005,
Paulo Mendes da Rocha em entrevista ao jornal O Estado de Sdo Paulo no
dia 18 de novembro de 2007, manifestou assim a sua preocupacao com a
cidade e com a juventude que estid sendo criada dentro dos condominios

fechados:

A cidade é convivio, é ir a pé ao cinema, ao teatro, ao restaurante. E
ir & banca comprar jornal no domingo. E morar ao lado do metrd. A
cidade € o lugar da reproducdo do conhecimento. SO que hoje as
pessoas preferem morar em condominios, cercadas de seguranca
particular, armada até os dentes, tomando banho na sua piscina
particular. Em conseqiiéncia, hd menos vida em grupo... E ai, o que
mais me preocupa € o futuro desses jovens, criados e educados
nesses condominios, cercados por muralhas, de onde saem em
carros blindados por ruas muitas vezes transformadas em
corredores murados, para se “divertirem” em shoppings, que é o que
h& de mais negativo do ponto de vista da cidade. Essa € uma forma
estUpida de criar e educar a juventude (ROCHA, 2007).

O jornal Folha de Sao Paulo do dia 1 de julho de 2007 apresenta
manchete no Caderno Cotidiano, folha C2: Geracdo criada em condominio
testa limites na Barra da Tijuca — Agressado a empregada domeéstica por jovens
da classe média alta expde area nobre do Rio de Janeiro em que vandalismo

e incivilidade espalham pela noite.

Essa reportagem apresenta uma pequena entrevista com
Simone de Aguiar, coordenadora do Centro Latino-Americano de Estudos da
Violéncia e Saude (Claves), que assim manifesta sua opinido sobre a

juventude dos condominios:

As familias se mudam para esses condominios para fugir da
violéncia, da vida concreta. Acabam fazendo com que essas
criangas cresgam sem ver a vida real, com mendigos, prostitutas etc.
Vivem em um ambiente com pares iguais e, quando saem, as vezes
ndo toleram a diferenca.

A classe média mantém esses jovens muito protegidos. Com 19, 20
anos, ja comecam a ser adultos responsaveis. E uma infantilizagéo
dos jovens (AGUIAR, 2007).
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Causa espanto a forma com que esses jovens veem a vida. No
caso do espancamento de uma empregada domeéstica no Rio de Janeiro, que
foi amplamente divulgado pela midia, seus pares reagiram de forma que no
seu entendimento ndo deveria haver punicdo para 0s agressores, como Sse a
lei ndo tem validade para eles. Muitos acreditam que 0s cinco agressores da

domeéstica ja tiveram a sua pior punicdo: a exposicdo de seus rostos na midia.

Uma jovem estudante manifestou-se assim: Eles deveriam ser
punidos, mas para que colocar numa prisdo? Outro jovem entende que 0
poder do capital basta para resolver o problema, ndo o da doméstica que foi
agredida, mas sim dos agressores, que considerou um exagero a prisao do
grupo e, entende que: Se o caso ndo fosse divulgado, o problema seria

resolvido com dinheiro, que é o0 que sempre acontece.

Em conseqiéncia da inseguranca, violéncia e criminalidade,
observa-se cada dia mais a disseminacdo dos servicos e equipamentos de
seguranca privada no Brasil e deve-se considerar quatro aspectos importantes

na ampliagdo desse mercado:

0 crescimento da violéncia e da criminalidade;

percepc¢do da violéncia e da inseguranca,

alteracdes na utilizacdo do espaco urbano;

circulacao de pessoas e mercadorias.

Para Caldeira (2002), a expansdo do mercado de seguranca
privada esta relacionada com a faléncia da seguranca publica, aproveitando
as brechas deixadas pelo Estado em sua incapacidade de solucionar

problemas em relagéo a seguranca publica.

Essa fragilizacdo do Estado em nao conseguir oferecer a
segurangca que as pessoas desejam, segundo Minhoto (2002) estaria
favorecendo a criacdo de espacos exclusivos na sociedade com

aprofundamento da segregacdo social, tais como condominios fechados,
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shoppingcenters, circuitos eletronicos de monitoramento e vigilancia em

edificios e residéncias, cancela nas ruas etc (Minhoto, 2002, p. 151).

A preocupacdo com a seguranca aparece até em jornais de

divulgacdo de 6rgao publicos, como se pode observar na figura 10, que em

reportagem de capa apresentava dicas aos moradores e vigilantes de

condominios, sobre seguranca e instalagdo de equipamentos de seguranca.

i, JORNAL DO

Cidade de
S30 José dos Campos i
Prefeitura Municipal

InFormarive SenanaL oa PREFEITURN 04
Croaoe oe Sio José 1os Campos-SP

AeeL pe 2006

SAR DOM SEG TER GUA QU SEX

2 3\ M 1B w N B

*fno X1 # N 611

sjconsumidor@sjc. sp gov. br
SWWW . sje.sp.ogow . br

SEGURANCA EM CONDOMINIOS

Ela também depende da colaboracao dos moradores

Figura 10 — Jornal do Consumidor.

Fonte: Prefeitura Municipal de S&o José dos Campos - 2006.

Dessa forma, constata Ferraz (2005):

O conseqliente quadro de “apartheid” e medo faz multiplicar esse
mercado de seguranca e constitui, de um lado, a subjacéncia do
guadro construido - intitulado aqui “Arquitetura da Violéncia”.
Arquitetura esta, como a que visa promover a seguranca através de
uma nova tipologia funcional e formal de arquitetura e de cidade, (...)

(FERRAZ, 2005).

Segundo Luiz Flavio Gomes, em seu artigo Industria do Medo,

seguranca, que nao é a mesma coisa que protecao, (...) € mais do que uma

ordem: significa liberdade. Portanto, (...) estar protegido ndo significa estar

seguro.
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4.2 — O Status e o Processo de Consumo

O Dicionario Houaiss da Lingua Portuguesa, define a palavra
status no ambito antropoldégico, como condicéo (de alguém ou de algo) aos
olhos do grupo humano em que vive (...), ou seja, para uma sociedade onde a
maioria absoluta é carente das necessidades basicas de sobrevivéncia e
elevado déficit de moradias, o ter € mais importante do que o ser, ratificando a
pergunta de Goethe (1991): Que tens tu?

Nesse contexto, a moradia e a sua localizacdo passam a realcar

a posicao social do individuo aos olhos do grupo humano em que vive.

Facilmente podemos identificar que as cidades sédo setorizadas e a
moradia ndo serve somente como abrigo: pode ser indicativo de
status. A separacdo de &reas residenciais, mediante critérios socio-
econdmicos, religiosos, étnicos e afins, é parte do que se denomina
segregacéao urbana (DELICATO, 2004, p. 7).

A necessidade de consumo para satisfazer nossos desejos,
segundo Botton (2005), nos leva a um processo continuo de substituir uma
angustia por outra e trocar um desejo por outro. Estamos sempre desejando
uma mercadoria nova, acreditando que determinadas realizacfes e posses

nos garantirdo uma satisfagdo duradoura.

(...) as sociedades avancadas nos fornecem rendas historicamente
elevadas, elas parecem nos deixar mais ricos. Mas na verdade o
efeito liquido dessas sociedades pode ser nos empobrecer porque,
fomentando expectativas ilimitadas, elas mantém aberto um abismo
permanente entre 0 que queremos e 0 que podemos pagar, entre
guem somos e quem poderiamos ser (BOTTON, 2005, p. 65).

A residéncia e o local onde se situa é para 0 mercado capitalista
uma mercadoria, a escolha do local de moradia pelos de maior renda, ndo é
mais atribuido pela distancia do centro da cidade, mas sim por externalidades
de vizinhanca, onde se separa por meio de cercas e muros as familias de

menor renda.

EXPANSAO DOS CONDOMINIOS HORIZONTAIS E LOTEAMENTOS FECHADOS
EM SAO JOSE DO RIO PRETO - SP

94



Associados, o status social e a moradia, moldam as pessoas
publicamente, criam sua posi¢do social no espaco social e para Bourdieu,
essa capacidade de associacéo vai depender do capital que possui:

O capital permite manter a distancia, as pessoas e as coisas
indesejaveis ao mesmo tempo que aproximar-se das pessoas e
coisas desejaveis (por causa, entre outras coisas de sua riqgueza em
capital), minimizando, assim, o gasto necessario (principalmente em
tempo) para apropriar-se deles: a proximidade no espago fisico
permite que a proximidade no espago social produza todos 0s seus
efeitos facilitando ou favorecendo a acumulacédo de capital social e,
mais precisamente, permitindo aproveitar continuamente encontros
ao mesmo tempo casuais e previsiveis que garante a freqiiéncia a
lugares bem frequientados (BOURDIEU, 1997, p.164).

Apesar de homogeneizado, os condominios apresentam também
diferengcas e ambiglidades e, também s&o “classificados” de acordo com o
prestigio atribuido a eles, onde, o valor do espaco, a localizacdo e moradores
que possuem indicadores de status, sao fortes fatores que agregam valor e
status a eles. Formalizando nesse “mundo dos condominios” distribui¢cdes
desiguais de status e poder, numa hierarquia estabelecida pelo poder do

capital.

Nas diversas entrevistas feitas com moradores dos condominios
horizontais e loteamentos fechados, que em S&o José do Rio Preto séo
popularmente chamados de condominio, observou-se diversas formas de

manifestacdo do consumo e do status produzido por esse consumo.

A competicdo entre os moradores de um condominio €

constante, conforme observa um morador do condominio Damha [:

(...) se eu mando pintar minha casa, ou faco uma reforma no meu
jardim, os vizinhos certamente vado procurar fazer o mesmo, e
provavelmente melhor que o meu. Se eu trocar meu carro por um
carro melhor, parece que cria uma inquietacdo nos outros
moradores, uma inveja. Acredito que mesmo alguns que ndo teriam
condi¢cdes de comprar um automével igual ao meu, compram assim
mesmo, s6 para néo “ficarem pra traz”.(depoimento de Marcelo Fain)
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Essa relacdo de status também esta associada ao endereco de
moradia, que segundo os entrevistados, muitas facilidades sdo encontradas
na vida cotidiana na cidade aberta, principalmente junto ao comeércio, pois
quando dizem o nome e endere¢co do condominio onde moram, muitos
comerciantes sequer Ihes pedem documentos ou garantias na hora de efetuar

uma venda.

4.3 — Sao José do Rio Preto

Sao José do Rio Preto foi fundado em 1852, inicialmente com a
denominacédo de Vila de Sao José do Rio Preto. Surgiu através da doacao do
Patrimonio a S&o José, por Luiz Anténio da Silveira e sua mulher, por escritura
publica passada em Sao Bento de Araraquara, em 19 de marco de 1852.
(IBGE, 1958).

A partir da sua fundagéo foi considerada ponto de passagem
para o sertdo, tendo em vista sua localizacdo geogréfica que permitia ser
ponto de parada, servindo de pousada para tropeiros e ainda facilitava o

acesso aos mercados de Ribeirdo Preto e Araraquara (Bruno, 1966).

A consolidacdo do povoamento do municipio de Sdo José do
Rio Preto ocorreu a partir de 1884, ocasido em que o café comecgou a ser
plantado na regido. Tal fato se deve a busca de novas terras, em meados do
século XIX, pelos produtores de café, considerando o declinio da atividade
cafeeira no Vale do Paraiba, levando-os a buscar terras a oeste do estado. Os
fatores que propiciaram a expansao cafeeira e a incorporacao dessa regiao
foram: a grande disponibilidade de terras ainda pouco exploradas e o tipo de
solo com inclinagbes suaves e alta fertilidade. A expanséo da cultura do café
além de contribuir com a expansao das terras a oeste do estado, também

possibilitou a regido na insercdo a dindmica econdmica paulista.
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A rapida colonizacdo da regido, intensificando a agricultura,
possibilitou 0 aumento da populagéo tanto na &rea urbana como na rural e em

1894, Sao José do Rio Preto foi elevada a categoria de Municipio.

A partir de 1880, principalmente, as cidades da regido tornaram-
se centros comerciais e de consumo, devido a imigracdo e o desenvolvimento
das atividades agricolas, comerciais, bancarias, de transporte ferroviario e
ainda outros servicos que sao implantados quando ha aumento populacional.
Dentre os migrantes da regido, podemos destacar os de Minas Gerais, pois 0
estado estava em decadéncia com a crise do ciclo do ouro e 0os migrantes

mineiros contribuiram especialmente na regido, com a atividade pecuaria.

A migracdo também ocorreu com os baianos e, tanto mineiros
como baianos ocuparam a regido através da derrubadas de matas e abertura
de novas éareas. Além de mineiros e baianos a regido recebeu migrantes
estrangeiros, como: italianos, japoneses, libaneses, sirios, arabes e arménios
que tdo logo se instalaram e com a falta de recursos financeiros se

adequaram as profissdes em que a regido necessitava.

Outra grande contribuicdo ao desenvolvimento da regido e em
especial de Sao José do Rio Preto foi a fundacdo da Estrada de Ferro
Araraquara (EFA), em 1896 e que chegou ao municipio com sua linha-tronco
em 1912. Transportava-se vagoes cheios de mercadorias, procedentes de

toda a regido com destino a Capital.

Rio Preto assume o seu papel de polo comercial de distribuicao
de materiais vindos da capital paulista e concentracdo mercadorias produzidas
no entdo Conhecido Sertdo de Avanhandava. Transformou-se em ponto de
convergéncia para aqueles que percorriam o sertdo e se embrenhavam em
busca de novas regifes ainda desabitadas. Por sua privilegiada localizacéo,
tornou-se ponto de passagem para Mato Grosso e Minas Gerais, para as vilas

de Araraquara e Jaboticabal.
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A economia rural se desenvolve calcada na cultura cafeeira e o
café passa a ser moeda forte na cidade. A comercializacdo e expansao das
atividades agricolas trouxeram outras atividades complementares para Rio
Preto, com a presenca de comissarios do café, profissionais liberais,
fazendeiros enriquecidos, bem como atividades complementares como

bancos, lojas de comércio, armazeéns, fabricas téxteis e abertura de estradas.

O mercado exportador de café também dinamiza a economia
dando curso a um processo acelerado de modernizacdo da industria e ao
comércio local, o que ocasionou melhorias nas condi¢des das habitacées com

reformas, demolicbes e reconstrucdes.

A cidade comeca a se planejar a partir da chegada do
engenheiro civil Ugolino Ugolini, nascido na Itélia. Contratado pelo Padre José
Bento da Costa em fevereiro de 1893, foi o autor do primeiro mapeamento da
cidade e buscou ndo s6 mapear as ruas existentes na época, mas tracou
guarteirdes para ampliacao da cidade, onde hoje estdo os bairros Boa Vista e
Parque Industrial (Brandi, 2002).
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Figura 11 — Mapa de S&o José do Rio Preto elaborada por Ugolino Ugolini
Fonte: Brandi, 2002.

JA4 os primeiros estudos de crescimento e de diretrizes de
expansao urbana aconteceram em S&o José do Rio Preto antes de 1960, com
a Lei n° 535, de 1958, elaborada pelo arquiteto Heitor José Eiras. Nesse

EXPANSAO DOS CONDOMINIOS HORIZONTAIS E LOTEAMENTOS FECHADOS
EM SAO JOSE DO RIO PRETO - SP

99



primeiro tracado, desenvolveu-se um nucleo inicial limitado pela ferrovia e por
dois cérregos (Boréa e Canela) e em 1984 a Lei n® 3504, j& definia zonas para
a cidade (Petisco, 2002). A partir dos anos 80 pode-se perceber um

crescimento da populacdo de menor renda no setor norte da cidade.

O motivo da escolha do municipio de Sdo José do Rio Preto para
desenvolver o estudo deste trabalho se deu primeiramente a partir da
constatacdo do crescimento vertiginoso dos condominios horizontais em seu
tecido urbano, ocorrido principalmente nos ultimos vinte anos. Pela facilidade
de acesso as informagfes aos documentos da Prefeitura Municipal e, pelo

conhecimento prévio do pesquisador por ser residente neste municipio.

O municipio de S&o José do Rio Preto, mais conhecido como Rio
Preto, estd encravado na regido noroeste do Estado de Sdo Paulo e sua
condicdo de polo regional estd ligada mais aos setores de comércio e de
servigos, principalmente nas areas de medicina e educacgéo. A cidade também
apresenta uma taxa de crescimento populacional anual média em torno de
2,73% (entre 1991 e 2000).
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Figura 12- Mapa do Brasil, Estado de S&o Paulo, Regido Administrativa e
Municipio.
Fonte: Conjuntura econémica (PMSJRP, 2007, p. 04)
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Figura 13 - Localizacdo de S&o José do Rio Preto no Estado de S&o Paulo.
Fonte: Ministério dos Transportes — Adaptado por: Barroso (2007).

Figura 14 - Vista de S&o de Sao José do Rio Prto |
Fonte: Barroso (2007).

Caracteriza-se também por ser um polo de atracdo de migrantes,
sustentado pelo éxodo rural nos anos anteriores e pela transferéncia de
pessoas das cidades de sua influéncia, que procuram a cidade a procura de
emprego e educacdo, devido aos varios cursos superiores oferecidos na
cidade (quadro 3 e quadro 4). Apresentando assim, uma taxa de migracao

superior a do estado, como se pode observar no quadro 5.
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Quadro 3 - Faculdades que oferecem Cursos de Graduacdo em Sao José do

Rio Preto — ano 2006

Unidades Numero de | NOm.de | Numero de
Cursos Alunos Professores
Fac. Medicina de Rio Preto — FAMERP 2 627 277
Residéncia Médica — FAMERP 57 247 423
Aprimoramento — FAMERP 10 62 20
Aperfeicoamento — FAMERP 6 38 20
Faculdades Dom Pedro I 4 870 128
Centro Universitario do Norte Paulista — UNORP 26 2.870 250
Universidade Paulista — UNIP / S. J. do Rio Preto 18 8.240 450
Unido das Faculd. dos Grandes Lagos — UNILAGO 18 2.300 105
Centro Universitario de Rio Preto — UNIRP 22 6.845 303
Universidade Estadual Paulista — UNESP 11 1890 187
Fac. Ceres e Inst. Sup. de Ed. Ceres — UNICERES 9 1.500 80
FATEC 1 450 25
TOTAL 184 25.939 2.268

Fonte: Prefeitura Munic. de S.J. Rio Preto — Conjuntura Econdmica 2006 —

Organiz. Barroso

Quadro 4 - Faculdades que oferecem Cursos de Pds-Graduacédo em Sao José

do Rio Preto — ano 2006

Unidades Numero de | NUm. de Numero de
Cursos Alunos Professores
Fac. Medicina de Rio Preto — FAMERP 22 1.034 302
Fund. de Apoio a Pesq. e Extensdo de S. J. do Rio 3 119 28
Preto — FAPERP
Faculdades Dom Pedro Il / INPG 10 280 38
Centro Universitario do Norte Paulista — UNORP 11 485 73
Centro Universitario de Rio Preto — UNIRP 13 488 210
Universidade Estadual Paulista — UNESP 13 542 191
Unido das Faculd. dos Grandes Lagos — UNILAGO 4 245 29
TOTAL 76 3.193 885

Fonte: Prefeitura Munic. de S.J. Rio Preto — Conjuntura Econdmica 2006 —

Organiz. Barroso

Quadro 5 — Saldo Migratorio e Taxa de Migracéo por mil Habitantes em 2000

Estado Regido Adm.
de SP De S.J. do Rio Municipiq de Séo José
' Preto do Rio Preto
Saldo Migratorio 147.443 7.804 5.597
Taxa Liquida de 4,31 6,44 17,57
Migracéo

Fonte de dados: Fundagéao Seade

Elaboracéo: Barroso.
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Consequientemente, houve aumento consideravel da taxa de
urbanizagdo no municipio, apresentando taxas geométricas de crescimento
anual da ordem de 3,77% e 2,78%, entre os anos de 1980/1991 e 1991/2000
respectivamente, valor inclusive superior a taxa de crescimento do estado

(quadro 6).

Quadro 6 — Populacao, Taxa de Urbanizacédo e Taxa de Crescimento
Geomeétrico Anual, Municipio de S&o José do Rio Preto e Estado de S&o
Paulo

Taxa de Taxa de
Populacéo Urbanizagéo Cresc.
(%) Geométr. (%)
1980 1991 2000 1980 | 1991 | 2000 | 80/91 | 91/00

Sdo J. do Rio| 187.403 279.507 357.705 95 97 94 3,77 2,73
Preto
Total do Estado | 24.953.238 |31436.273 | 36.974.378 87 93 93 2,12 1,82

Fonte de dados: Fundacgédo Seade — Elabora¢éo do autor.

Sao José do Rio Preto passou por grande processo de
urbanizacdo na Ultima metade do século passado, sua populacao
praticamente dobrou a cada vinte anos e, de acordo com os censos do IBGE,
possuia 45.284 habitantes no ano de 1940, 84.039 habitantes em 1960 e
187.403 habitantes em 1980, chegando a 357.705 habitantes no ano de 2000
e ultrapassando os gquatrocentos mil habitantes em 2006, de acordo com

projecdo efetuada pela Fundacdo SEADE.

Quadro 7 - Projecédo de Populacdo Residente em 1° de julho — Sdo José do
Rio Preto-SP.

POPULACAO ESTIMADA

1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006

348.309 | 357.052 | 365.368 | 373.195 | 381.189 | 389.356 | 397.697 | 404.380

Fonte: Dados extraidos da Fundagédo SEADE - Elaborag&o: Barroso

Esta evolugcdo demogréfica, tem sido uma tendéncia das cidades
médias, em particular as do interior do Estado de S&o Paulo. O que tem sido
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acompanhado também de um aumento da renda meédia per capita, com

consequente elevacdo do consumo por parte dos seus habitantes.

Comparando a evolucdo da renda média per capita entre 0s
anos de 1991 e 2000, dos municipios considerados polo, regional das regides
norte e oeste do Estado de Sao Paulo, verifica-se essa tendéncia de um modo
geral.

Quadro 8 - Distribuicdo de renda, Renda Média per capita e indices de
indigéncia e pobreza - 1991/2000

Municipio Renda média |Pobres |Indigentes |Gini

per capita (%)* (%)

1991 |2000 |2000 2000 2000
Sao José do Rio Preto (419 512 8,1 2,96 0,56
Catanduva 335 385 10,29 3,94 0,53
Presidente Prudente 370 483 12,0 4,16 0,59
Aracatuba 347 503 11,3 3,52 0,63
Bauru 376 500 10,4 4,18 0,59
Sao Paulo (capital) 536 610 12,06 5,6 0,62
Estado de Séo Paulo |383 443 14,4 59 0,59

Fonte: IPEA - Atlas do Desenvolvimento Humano no Brasil — Elaboracdo do
autor

Pelo quadro 8 apresentado, verifica-se que o municipio de Sdo
José do Rio Preto apresenta a segunda maior renda média per capita (512) e

tem a melhor distribuicdo de renda com o indice de gini de 0,56.

Nesse contexto, com melhores condi¢des para consumir, O
mercado imobiliario tem apresentado novos empreendimentos residenciais,

como salienta Sposito:

O aparecimento de novos empreendimentos fundiarios e imobiliarios
estimula e reflete esse movimento de crescimento quantitativo e
qualitativo das cidades de porte médio do Estado de S&o Paulo.
Alguns estudos tém demonstrado o papel crescente dessas
iniciativas redefinindo as formas de habitat urbano, por meio da
implantacdo de loteamentos fechados ou condominios horizontais
(SPOSITO, 2007, p.5).
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Segundo Zakabi (2002), em reportagem da revista Veja de 15 de
maio de 2002, um milhdo de brasileiros residiam em condominios e
loteamentos horizontais fechados, e a tendéncia seria de que a populacdo dos
condominios dobrasse no prazo de cinco anos, ou seja, provavelmente temos

hoje dois milhdes de brasileiros morando dessa forma.

Os condominios fechados séo a versao residencial de uma categoria
mais ampla de novos empreendimentos urbanos que chamo de
enclaves fortificados. (...) Os enclaves fortificados conferem status. A
construgdo de simbolos de status € um processo que elabora
diferencas sociais e cria meios para a afirmagdo de distancia e
desigualdades sociais (CALDEIRA,2003, p. 258-259).

As elites sempre definiram suas localizacdes dentro da cidade,
provocando mudancas no desenho urbano, alteragdes no uso e ocupacao do
solo e aumento do preco do solo, sendo fortes promotores do

desenvolvimento e crescimento urbano.

Nessa sociedade do espetaculo, onde o importante nédo € ser,
mas sim o parecer e aparecer (DEBOR, 2003, p.13), esses espacos aparecem
no imaginario dos consumidores como um mundo perfeito, onde felicidade é

igualada a sua condicdo de quanto se pode consumir.

A elite com sua capacidade de consumo e influéncia nas
decisbes politicas, acaba por atrair investimentos e servi¢cos tanto publicos
como privados para os locais de sua preferéncia, imprimindo transformacdes

na paisagem urbana e, assim, criando ilhas particulares de privilégios.

No Brasil, ainda nos anos 70, os condominios horizontais
fechados comecaram a ser construidos nas cidades brasileiras devido ao

aumento da violéncia urbana e procura por melhor qualidade de vida.

Em Sao José do Rio Preto esse processo se inicia ano de 1974

com a implantacdo do Condominio Bourganville e desde entdo foram
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implantados 48 condominios horizontais e atualmente estdo em implantacéo
mais 3, criando uma paisagem propria no meio urbano, com grandes espacos

murados e longos corredores de vias com muros dos lados.

Segundo declaracdo da assessora do Conselho do Plano Diretor
do Desenvolvimento Sustentavel, engenheira civil Marina Richard Pontes
Rozani, a Secretaria de Planejamento de Rio Preto estima que até o ano de
2.012, cerca de dez por cento da populacdo da cidade esteja morando em
condominios fechados e que atualmente existem 29 pedidos de diretrizes para

construcdo de novos empreendimentos.

No Brasil a violéncia urbana tem se expandido com maior
percepcdo nas cidades grandes e médias, o que tem provocado mudancgas e
transformacdes e segregacdes apoiadas no medo a violéncia. Apesar dos
meios de comunicacao divulgarem alarmantes taxas para o pais, Rio Preto
ndo acompanha essa tendéncia, pois seu indice de violéncia por 100 mil
habitantes, vem diminuindo ao longo dos anos, conforme se pode observar

pelo gréfico 2.
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Grafico 2 — Evolucéo da populacéo e indice de violéncia/100 mil hab.

Fonte de dados: Conjuntura Econdémica de S. J. Rio Preto — 1999; 2000, 2001,
2002, 2003, 2004, 2005, 2006
Elaboragéo: Barroso, 2007
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Quadro 9 — Loteamentos Fechados implantados em Sao José do Rio Preto-
SP

Ano ) Area
de Area da N°ede| Média

Nome do Loteamento |[Aprov Proprietario/Empreend. Gleba Lotes | dos Lotes
1 [Condominio Bourganville 1974 [Marden Ivan Negrao 72.537,00 34 1.458,62
2 [Condominio Débora Cristina | 1978 |Mona Empreend. Imob. Ltda 330.968,96| 172 1.033,51
3 [Clube de Morad. Jd. do Cedro| 1981 [Clube Monte Libano de SIRP 281.374,78| 176 958,73
4 |Village Santa Helena 1990 [ECCO-Eng. Const. E Com. Ltda 156.279,12| 105 793,37
5 |Parque Residencial Damha 1992 [Anwar Damha 831.162,90| 595 695,44
6 [Condominio Recanto Real 1992 |A.C.J. Imdveis e Incrp. Ltda 305.144,00| 445 397,42
7 [Res. Jardins (Damha I1) 1994 |A.D. Empreend. Imob. Ltda 443.292,10] 399 518,08
8 |Lot. Village de La Montagne | 1996 |CONSTAL Incorp. Empr. e outros 400.000,00] 630 380,44
9 [Villa Borghese | 1998 |[TARRAF Construtora Ltda 20.614,75| 179 75,83
10 |Villa Borghese Il 1998 [TARRAF Construtora Ltda 25.250,06] 204 75,74
11 |Villa Borghese Il 1998 |TARRAF Construtora Ltda 20.745,70] 179 75,79
12 [Condom. Village Flamboyant | 1999 JAntonio Tarraf JUnior e outros 111.784,44] 83 792,21
13 [Res. Mércia (Damah I11) 2000 |A.D. Empreend. Imob. Ltda 658.053,00[ 607 440,58
14 |Condominio Green Palm 2000 |RODOBENS Adm. E Prom. Ltda 87.895,28| 42 1.064,06
15 |Jd. Vista Alegre (Figueira) 2001 |JAGROSETA-Ag. Sebatido Tavares 309.348,57| 503 365,74
16 |Cond. Harmonia Residence 2002 |Zaia Tarraf - Empr. Imob. Ltda 82.207,00] 91 571,30
17 |Parque Residencial Damha IV| 2003 |A.D. Empreend. Imob. Ltda 590.188,35| 548 480,77
18 |Residencial Gaivota | 2004 |JAGROSETA-Ag. Sebatido Tavares 501.379,63| 686 416,07
19 |Village Rio Preto 2005 [ENCALSO Constr. Ltda 283.038,00[ 457 301,18
20 |[ECO Village | 2006 |J.L. Spotti Empr Ltda e outro 125.512,82| 146 558,79
21 |Residencial Amazonas 2006 |Constr. Cardoso Ramos Ltda 44,350,001 90 320,31
22 |[ECO Village Il 2007 |J.L. Spotti Empr Ltda e outro 148.308,45 158 610,13
23 |Parque Residencial Damha VV | 2007 [A.D. Empreend. Imob. Ltda 549.422,50| 498 717,12

Fonte: Dados da Prefeitura Munic. de Sao José do Rio Preto

Pelo quadro 9, observa-se que no periodo de 1974 a 2007 foram
implantados na cidade de S&o José do Rio Preto, um total de 7.027 lotes em
loteamentos fechados, com uma éarea total loteada de 6.378.857,41 metros
quadrados, ou seja, 263,59 alqueires de terras rurais que foram transformadas

em urbanas.

Analisando os empreendedores e/ou proprietarios atuantes na
implantagcdo desses empreendimentos, constata-se que quatro grandes
grupos econdémicos sdo 0s principais agentes envolvidos, onde num total de
7.027 lotes lancados no mercado imobiliario, os quatro grupos juntos langam
6.068 lotes.

EXPANSAO DOS CONDOMINIOS HORIZONTAIS E LOTEAMENTOS FECHADOS
EM SAO JOSE DO RIO PRETO - SP

107



S&o os seguintes grupos:

- Grupo ENCALSO, formado por Anwar Damha, A.D. Empr. Imobiliarios

Ltda. e Encalso, associados a Rodobens, que produziram 3.104 lotes.

- SEBASTIAO TAVARES, formado pela empresa AGROSETA -
Agropecuaria Sebastido Tavares, que lancou 1.819 lotes.

- Grupo TARRAF, formado por Tarraf Construtora Ltda., Antonio Tarraf
Janior e outros e Zaia Tarraf Empreendimentos Imobiliarios Ltda., que

lancou 736 lotes.

- Grupo ECCO, formado por ECCO - Engenharia Construcbes e
Comeércio Ltda., J. L. Spotti Empreendimentos Ltda, que lancou 409

lotes.
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Quadro 10 — Condominios Horizontais implantados em Sao José do Rio Preto

Ano ) Area
de Area da |N°de|Média
Nome do Condominio | Apr. Proprietario/Empreend. Gleba [Lotes| Lotes
1 |Res. Sebastido G. Padilha | | 1997 |A Riopretana Empr. Imob. Ltda 12.432,59| 36 126,50
2 |Res. Sebastido G. Padilha Il [ 1997 |A Riopretana Empr. Imob. Ltda 10.120,76| 43 126,50
3 |Res. Sebastido G. Padilha Il [ 1997 |A Riopretana Empr. Imob. Ltda 8.123,80] 34 126,50
4 |Condominio Green Village | | 1998 [RODOBENS Incorp. e Cons. Ltda 14.992,17| 62 160,42
5 [Condominio Green Village 11| 1998 [RODOBENS Incorp. E Cons. Ltda | 29.995,22| 136 139,65
6 [Via Veneto 1999 [A Riopretana Empr. Imob. Ltda 2.015,25| 15 134,35
7 [Cond. Resid. Vale Verde 2 | 1999 |A Riopretana Empr. Imob. Ltda 10.506,00| 54 137,50
8 |Cond. Resid. Vale Verde 3 | 1999 |A Riopretana Empr. Imob. Ltda 10.506,00] 54 137,50
9 [Cond. Resid. Forest Hills 1999 [TARRAF Construtora Ltda 11.420,12| 50 171,30
10|Green Village -North Valley | 2000 |RODOBENS Incorp. E Cons. Ltda | 33.275,60[ 100 204,16
11|Cond. Maria Cristina 2000 |[KRS Incorp. e Constr. Ltda 13.315,92| 88 99,82
12|Green Village -West Valley | 2001 [RODOBENS Incorp. E Cons. Ltda | 35.150,60| 109 200,00
13|Green Village -South Valley | 2002 [RODOBENS Incorp. E Cons. Ltda | 32.356,21| 91 231,12
14|Res. Terra Nostra - Cambui | 2002 [A. Aguiar & Constr. Assoc. Ltda 7.200,00| 24 195,00
15|Villagio Maria Stella 2002 [RODOBENS Incorp. E Cons. Ltda | 69.500,00] 178 209,79
16|Condominio Res. Las Palmas| 2002 [SETPAR S/A 9.501,79| 42 147,05
17Jardins de Barcelona 2003 |RODOBENS Incorp. E Cons. Ltda | 61.560,00] 187 199,85
18|Condom. Green Village 111 | 2004 |RODOBENS Incorp. E Cons. Ltda | 39.488,09| 152 152,95
19|Portal dos Ypes 2005 [SETPAR S/A 23.874,00] 112 129,32
20[Village Rio da Prata 2005 |[MRV Empreendimentos S/A 24.280,00| 104 151,75
21|Garden Village 2006 [ENCALSO Construces Ltda 204.692,30] 360 369,58
22|Cond. Jardim de Athenas 2006 [RODOBENS Incorp. E Cons. Ltda | 68.920,00] 190 235,78
23|Terra Nova Belvedere | 2007 [RODOBENS Incorp. E Cons. Ltda | 61.936,20] 316 127,40
24{Terra Nova Pq. da Liberdade | 2007 [RODOBENS Incorp. E Cons. Ltda | 68.921,20| 340 131,76
25[Terra Nova P da Liberdade 11| 2007 JRODOBENS Incorp. E Cons. Ltda | 49.250,10| 248 129,08

Fonte: Dados da Prefeitura Munic. de Sao José do Rio Preto

El

aboracdo: Barroso

Pelo quadro 10, observa-se que no periodo de 1997 a 2007,

foram implantados na cidade de Sao José do Rio Preto, um total de 3.125

casas em condominios fechados, em &area total de 913.333,92 metros

guadrados, ou seja, 37,74 alqueires de terras.

Constata-se pelo quadro, que o grande empreendedor € 0 grupo

formado pela associacdo das empresas Rodobens e Encalso, que num total

de 3.125 casas, produziu 2.469, contabilizando em torno de 80% do total de

casas lancadas nesses empreendimentos.
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Até a década de 80 tinham sido implantados somente 3
empreendimentos na cidade, mas a partir da década de 90 comecou a

expansdo fisica dos condominios horizontais e loteamentos fechados.

Nessa década de 90, comeca a se definir essa outra forma de
expansédo fisica urbana legalizada: sdo os loteamentos fechados.
Inicialmente voltados apenas para as classes de maior renda, eles
vao afirmando, paulatinamente, a tendéncia mencionada pelo
mercado no processo geral da expansdo da cidade. Nos anos 90,
eles representaram uma expansao de 2.725.511,28 m2 ou 20,6% no
total urbanizado pela iniciativa privada (BUENO, 2003, p. 153).

Os dados do grafico 3 mostram a evolucdo dessa expansao ao
longo do tempo, observando-se a tendéncia de que até a década de 1980,
implantou-se somente loteamentos fechados, na década de 1990 o numero de
empreendimentos na figura do condominio horizontal comeca a aparecer e na

década seguinte passa a dominar o cenario do mercado imobiliario nesse

segmento.
16
16
14
11
12
9 9
10
8
6
4 2
5 1
0
1970 a 1979 1980 a 1989 1990 a 1999 2000 a 2007
OLoteamento Fechado @ Condominio Horizontal

Gréfico 3 — Numero de loteamentos fechados e condominios horizontais
fechados implantados em S.J. Rio Preto.

Fonte: Dados da Prefeitura Munic. de Sao José do Rio Preto

Elaboragéo: Barroso

Vive-se a “febre” de condominios horizontais fechados na cidade,

gue se deu segundo o jornalista e historiador Lelé Arantes (2006, p. 201) a
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partir do langamento dos condominios denominados “Dahma”, as margens da

segunda represa do manancial de abastecimento da cidade.

Diante desse cenario, ainda nos anos 90, registra-se uma
tendéncia que se mostrou irreversivel: o crescimento vertiginoso dos
condominios fechados horizontais, que chegam até as camadas da baixa
classe média, com o lancamento do condominio Villa Borghese. Um dos
primeiros empreendimentos dessa natureza no mercado brasileiro,
influenciando o lancamento de outros, voltados a essa classe, com todos os
conceitos do condominio fechado da alta classe média, equipados com
quadras esportivas, piscinas, praca arborizada com bancos, vielas, anfiteatro,
uma entrada monumental e saldo social, construindo novas cidades com

micro-territérios e micro-sociedades dentro da cidade.

No mercado imobiliario de Rio Preto, desde a metade da década
de 90, ndo houve lancamento de loteamentos abertos para a classe média. O
interesse dos empreendedores estava voltado para os condominios
horizontais fechados, que com os desejos de consumo dessa classe, aliados
ao nivel de escolaridade, a busca de seguranca e afirmacao social, apresenta-
se como um grande nicho de mercado. Para esse mercado, os incorporadores
imobiliarios  oferecem unidades residenciais ja construidas, com
financiamentos integrados a grandes bancos, que dessa forma sdo mais

faceis de comercializar.

Em uma andlise detalhada dos quadros 8 e 9, observa-se que a
partir do ano de 1998, comeca a ocorrer um aumento expressivo no niumero
de lancamentos dos condominios horizontais e dos loteamentos fechados.
Esse aumento segundo entrevista com corretores de imoveis das trés maiores
imobilidrias da cidade, se deu por causa da faléncia da Construtora Encol e

pelo desabamento do Edificio Itdlia na cidade de S&o José do Rio Preto.

O sonho da casa propria de 42.000 familias brasileiras comecou

a ruir em meados de 1997 com a quebra da Encol, na época a maior
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construtora de imoveis residenciais do pais, com mais de 100.000 prédios
erguidos ou ainda em obras. Na edicdo de 27 de agosto de 1987, a revista

Veja publicou matéria de capa sobre as falcatruas da Construtora Encol.

0 tamanho do buraco

Alguns niimeros
da sitwagdo atual
da Encol

850 milhoes de reais
em dividas com bancos, fornecedores e Fisco

380 milhoes de reais
de rembo escondidos no balango de 1996

110 obras paradas em todo o pais

1,4 bilhao de reais
ainda serd gasto para terminar os prédios

42 000 pessoas

compraram imdyeis e ndo receberam

11 000 funciondrios
nio recebem saldrios hd quatro meses

Figura 15 — Quadro Encol
Fonte: Veja — Edicao de 27/08/1987

Sédo José do Rio Preto ndo ficou imune a faléncia da Encol,
varios prédios de apartamentos estavam sendo construidos na cidade e
ficaram em completo abandono, com grande numero de clientes sendo

lesados.

Outro fato relevante se deu no dia 16 de outubro de 1997,
guando houve o desabamento do Edificio Italia, em Séo José do Rio Preto. O
condominio onde se localizava o edificio era constituido por: um andar térreo,
dois pavimentos de garagem e um pavimento de uso comum. Estes quatro
pavimentos ocupavam toda a area do terreno, de onde subiam trés torres
denominadas Portugal, Espanha e Italia com 16 pavimentos de apartamentos
cada uma. Em seguida a justica manda implodir as torres Portugal e Espanha,

como se pode observar na foto a seguir:
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Figura 15 — Implosao das torres Protugal e Espanha
Fonte: Edson Baffi

Essas ocorréncias levaram os investidores e mesmo aqueles que
procuravam uma moradia, a nao investirem mais em edificios de
apartamentos, devido a desconfianca que este tipo de constru¢cao provocou na

populacao.

A partir desses fatos o mercado imobiliario de Sdo José do Rio
Preto passa a investir quase que em sua totalidade nos condominios
horizontais e loteamentos fechado e atualmente possui 48 empreendimentos
dessa natureza, que ao longo de sua expansdo foram implantados na

seguinte cronologia:
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4.3.1 - O periodo 1971 a 1980
Essa década € caracterizada pelo inicio dos Iloteamentos
fechados em S&o José do Rio Preto, implantados na zona sul da cidade.

a 1980

1971

Municipio de S&o José do Rio Preto—SP.

Elaboragdo: BARROSO, L. F. de L., Novembre de 2007

7708000
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Expansdo dos Condominios Horizontais e Loteamentos Fechados

Figura 17 — Planta da expansao dos condominios horizontais e loteamentos
fechados — periodo de 1971 a 1980
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- Condominio Bourganville

O médico psiquiatra Marden Ivan Negrdo, muda-se para Rio
Preto para trabalhar junto a Faculdade de medicina que estava sendo
fundada. Adquire uma éarea rural de 72.537,00 metros quadrados para
implantacdo de um hospital psiquiatrico e traz o arquiteto José Andrade e
Silva para fazer o projeto de seu hospital, mas como ndo encontrou uma linha

de financiamento para sua empreitada, resolveu fazer um loteamento na érea.

Inspirado em um modelo europeu de residéncias, fez seu
loteamento com apenas 34 lotes grandes, com area média de 1.458,62 metros
quadrados, sistema de lazer com 1.667,00 m2 e sistema viario com 19.327,00

m2.

Tratando-se de um empreendimento localizado na zona rural da
cidade, os moradores comecaram a ter problemas com a invasao de animais
silvestres, o que provocou o fechamento do loteamento por muros e

constituindo o Condominio Bourganville.

O condominio hoje esta situado na Avenida Anisio Haddad, em
zona de alta valorizagdo, entre os condominios Harmonia e Village

Flamboyant .

Figura 18 — Portal de entrada do Condominio Bourganville
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Figura 19 — Vista em destague o Condominio Bourganville
Fonte: Google Earth, 2007.

- Condominio Débora Cristina

Construido no ano de 1978, originalmente foi implantado como
um loteamento que posteriormente foi fechado. Morar nesse condominio &
sinal de alto status em Sao José do Rio Preto, pois residem “os mais ricos” da
cidade. Segundo o empresério Osmar Garcia, proprietario da Imobiliaria
Redentora, uma das mais antigas da cidade, um terreno no condominio
Débora Cristina em 1978 custava US$ 5 mil e hoje estd em torno de US$ 170

mil.

s . e ﬁ" Y candcﬁn}ganvme' ;
Figura 19 — Vista do Condominio Bourganville
Fonte: Google Earth, 2007.
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Pela vista aérea se observa que o empreendimento possui uma
boa arborizacdo, que foi plantada pelos moradores com mudas trazidas de
Campinas por Roberto Lima e sua esposa. Com o plantio planejado pelo
engenheiro Fernando Moreira, hoje as areas de convivio do condominio sé&o
exuberantemente arborizadas.

O Condominio Débora Cristina foi uma realizagdo da Mona
Empreendimentos Imobiliario Ltda., de propriedade do Sr. Waldemar Haddad,
considerado o precursor dos grandes e luxuosos condominios da cidade, deu
a empreendimento o nome de sua filha. O loteamento possui uma area de
330.698,96 metros quadrados, com 172 lotes com area média superficial de
1.033,51 metros quadrados, com 18.503,50 m2 de area institucional,

66.930,10 m2 de sistema de lazer e 63.743,82 m2 de sistema viario.

4.3.2 - O periodo 1981 a 1990

- Jardim do Cedro

Loteamento fechado construido fora da cidade e comercializado
pelo Clube Monte Libano de S&o José do Rio Preto, em uma area de
281.374,78 metros quadrados, onde estdo dispostos 176 lotes, sendo o lote
com menor area com 974,57 m2 e o maior com 1.032,22 m2, 56.326,19 m2 de
sistema de lazer e 56.311,82 m2 de sistema viario, localizado junto a Rodovia

Washington Luiz, ao lado do clube de campo do Clube Monte Libano.

Figura 20 — Portaria do loteamento fechado Jardim do Cedro
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Figura 21 - Vista do Jardim do Cedro
Fonte: Google Earth, 2007.

- Village Santa Helena

Acompanhando os empreendimentos de alto padrédo na zona sul
da cidade, o loteamento fechado Village Santa Helena é lancado no ano de
1990 pela empresa ECCO - Engenharia Constru¢cdes e Comércio Ltda., com
105 lotes, implantados em uma &area superficial de 156.279,12 metros
quadrados e com uma area média dos lotes de 793,37 metros quadrados,
sendo o lote menor com area de 647,50 m2 e o maior com 1.478,18 m2, area
institucional de 7.822,15 m2, sistema de lazer com 23.445,22 m2 e sistema
viario com 41.725,39 m2.

Figura 22 — Entrada do loteamento fechado Village Santa Helena
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Figura 23 - Vista do loteamento fechado Village Santa Helena
Fonte: Google Earth, 2007.

7700000

Municipio de Séo José do Rio Preto—SP.

Elaboragdo: BARROSO, L. F. de L., Novembro de 2007

7708000

Expansdo dos Condominios Horizontais e Loteamentos Fechados
1981 a 1990

Figura 24 — Planta da expanséo dos condominios horizontais e loteamentos
fechados — periodo de 1981 a 1990
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4.3.3 - O periodo 1991 a 2000

Essa década se caracteriza com a explosdo no mercado
imobiliario dos empreendimentos fechados, destinados quase que na sua
totalidade para os de melhor renda.

7690000
TE0000

Municipio de S&o José do Rio Preto—SP.

Elaboragdio: BARROSO, L. F. de L, Novembre de 2007
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Expansdo dos Condominios Horizontais e Loteamentos Fechados

Figura 25 — Planta da expansdo dos condominios horizontais e loteamentos
fechados — periodo de1991 a 2000
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- Parque Residencial Damha

Loteamento fechado construido no ano de 1992, localizado na
Estrada Municipal que liga ao Distrito de Engenheiro Schmit, construido com
ampla area de lazer composta de quadras poliesportivas, academia, saldo de
festas e um lago. Esse foi o primeiro loteamento da “Familia Damha” em Rio
Preto, implantado junto a represa municipal em uma area de 831.126,90
metros quadrados, com 595 lotes de 1.000,00 m2, area dominial de 41.709,70
m2, area institucional de 23.601,80 m2, sistema viario com 168.150,35 m2 e

sistema de lazer com 59.360,80 m2.
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Figura 27 — Vista do loteamento fechado Village Santa Helena
Fonte: Google Earth, 2007.
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- Condominio Recanto Real

Loteamento fechado, construido no ano de 1992 pela empresa
A.C.J. Imoveis e incorporagfes Ltda, implantado em uma area de 305.144,00
m2, possuindo 445 lotes com area média de 360,00 m2, com area institucional
de 15.425,69 m2, sistema de lazer com 30.552,87 m2, area dominial de
15.257,20 m2 e sistema viario com 63.453,90m2. O empreendimento possui

diversos equipamentos de lazer, piscinas, quadras, lago para pescaria e saléo

de festas.

Figura 28 — Vista do loteamento fechado Condominio Recanto Real
Fonte: Google Earth, 2007.

Figura 29 — Planta do Condominio Recanto Real
Fonte: PMSJRP, 2007.
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Figura 30 — Vista sistema de lazer do Condominio Recanto Real
Fonte: Google Earth, 2007

- Residencial Padilha |

Condominio residencial destinado a baixa renda, implantado em
1997 pela Riopretana Empreendimentos Imobiliarios, na Avenida Luiz da Cruz
Martins, com area total de 12.432,59 m2, com 34 unidades habitacionais com

area de 51,02 m2 em lotes com 126,50 m2 e sistema viario com 2.530,69 m2.
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Figura 31 — Vista do Condominio Resid. Padilha |
Fonte: Google Earth, 2007

- Residencial Padilha Il
Condominio residencial destinado a baixa renda, implantado em

1997 pela Riopretana Empreendimentos Imobiliarios, na Avenida Luiz da Cruz
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Martins, com area total de 10.120,76 m2, com 43 unidades habitacionais com

Fonte: Google Earth, 2007

- Residencial Padilha lll
Condominio residencial destinado a baixa renda, implantado em
1997 pela Riopretana Empreendimentos Imobiliarios, na Avenida Luiz da Cruz

Martins, com area total de 8.123,80 m2, com 34 unidades habitacionais com

area de 67,40 m2 em lotes com 126,50 m2.

Figura 33 — Vista do Condominio Resid. Padilha 11l
Fonte: Google Earth, 2007
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- Residencial Jardins (Damha ll)

Loteamento fechado construido ao lado do Damah |, em frente a
represa municipal, destinado a classe de melhor renda, implantado em uma
area de 443.292,10 m2, com 399 lotes, area dominial de 22.393,55 m2, area
institucional de 22.929,60 m2, sistema de lazer com 110.242,80 m2 e area de
lazer com 64.210,65 m2.

: T : s
Figura 34 — Vista geral do Condominio Resid. Padilha Ili
Fonte: Google Earth, 2007

- Village de La Montagne

Loteamento fechado construido as margens da BR 153,
construido pela Constal Incorpora¢des, Empreendimentos e Construgdes Ltda
e outros, no ano de 1996, em uma éarea de 400.000,00 metros quadrados,
com 630 lotes com é&rea superficial de 360,00 m2, 20.000,00 m2 de area
dominial, 80.299,99 m2 de area para o sistema viario, area de lazer com
40.020,58 m2 e 20.000,00 m2 de area institucional.
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Figura 35 — Portal de entrada do Village de La Montagne

- Condominio Green Village |

Condominio residencial construido pela Rodobens Incorporadora
e Construtora Ltda. no ano de 1998, com 56 unidades habitacionais de 139,65
m2 e 6 unidades de 279,30 m2, assobradadas e geminadas, duas a duas,
com saldo de festas e piscina, implantado em uma area de 14.992,17 m2, com

3.418,09 m2 de sistema viario e 2.077,88 m2 de sistema de lazer.
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Figura 36 — Portal de entrada do Green Village |
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Figura 37 — Vista do Green Village | em destaque
Fonte: Google Earth, 2007

- Villa Borghese

Idealizado pela Tarraf Construtora no ano de 1988, é formada
por trés condominios fechados, com 562 casas e um centro comercial. As
residéncias possuem 69,12 metros quadrados e cada um dos condominios
possuem um clube, com saldo de festa, piscina, quadra poliesportiva e
playground.

Figura 38 — Vista do portal de entrada — Vila Borghese
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O empreendimento foi concebido para atender a classe baixa da
populacao e sua implantag&o foi executada na zona norte da cidade.

Figu 39 — Vista dos condomlnlos V|Ia ” Borghese 1,
Fonte: Google Earth, 2007.

- O Villa Borghese | foi implantado em uma area de 20.614,75 m2, com 179
unidades habitacionais assobradadas e geminadas, em lotes de 75,60 m2,

com 1.675,02 m2 de area de lazer e 5.108,14 m2 de sistema viario.

- O Villa Borghese Il foi implantado em uma area de 25.250,06 m2, com 204
unidades habitacionais assobradadas e geminadas, em lotes de 75,60 m2,

com 3.658,57 m2 de area de lazer e 5.755,45 m2 de sistema viario.

- O Villa Borghese Il foi implantado em uma area de 20.745,70 m2, com 179
unidades habitacionais assobradadas e geminadas, em lotes de 75,60 m2,
com 2.072,39 m2 de area de lazer e 4.690,72 m2 de sistema viério.
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- Village Flamboyant

Loteamento residencial fechado, localizado na Avenida Anisio
Haddad, construido no ano de 1999 em area nobre da zona sul, tendo como
empreendedor Antonio Tarraf Junior e outros, em uma area de 111.787,44

metros quadrados, com 73 lotes com uma area meédia de 902,10 m2, area

dominial de 5.589,22 m2, sistema viario de 23.435,03 m2 e area verde de
11.178,44 m2.

Figura 40 — Portal de entrada do Condominio Village Flamboyant

- Condominio Green Village Il

Condominio residencial construido pela Rodobens Incorporadora
e Construtora Ltda. no ano de 1998, com 126 unidades habitacionais de 91,59
m2 e 10 unidades de 183,18 m2, assobradadas e geminadas, duas a duas,
com saldo de festas e piscina, implantado em uma &rea de 29.995,22 m2, com

6.224,39 m2 de sistema viario e 4.478,43 m2 de sistema de lazer.

7

Figura 41 — Vista do Green Village Il em destaque
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Figura 42 — Entrada do Condominio Green Village I

- Condominio Residencial Vale Verde 1 e 2

Inicialmente estes condominios estavam na zona rural de Rio
Preto, depois com a expansao da zona urbana foram incorporados ao
perimetro urbano. Empreendimento destinado a atender a classe média baixa,
foi idealizado pela Riopretana Empreendimentos Imobiliarios Ltda., em duas
areas de 10.506,00 m2 cada, onde foram construidas 108 casas de 74,80 m2,
possuindo casas geminadas de 137,50 m2 e casas isoladas com 2280,00 m2,

possuem area de lazer com salédo de festas.
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Figura 43 — Entrada dos Condominios Vale Verde 1 e 2
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- Condominio Forest Hills

Empreendimento composto por 50 casas em dois pavimentos e
area construida de 121,01 m2, composta de garagem para até trés veiculos,
trés dormitorios, sendo do tipo suite, sala para dois ambientes, lavabo,
banheiro, cozinha e area de servicos. O empreendimento foi construido pela
Tarraf Construtora Ltda em 1999 e possui na area de uso comum um clube
com piscina com deck, saldo de festas e quadra poliesportiva. Foi executado

em uma area de 11.420,12 m2, com area verde de 4.988,30 m2 e sistema

viario com 1.950,10 m2.
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Figura 45 — Vista Forest Hills
Fonte: Google Earth, 2007.
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- Condominio Via Veneto

Condominio  construido em 1999 pela Riopretana
Empreendimentos Imobiliarios Ltda. Para atender a demanda da classe média
baixa por esse tipo de residéncia, executado em uma area de 2.015,25 metros

quadrados, possui 12 casas com area de 69,71 m2 e 2 com 73,32 m2.

Figura 46 — Vista do Condominio Via Veneto
Fonte: Google Earth, 2007

- Green Village — North Valley

O Condominio Green Village — North Valley, faz parte do Green
Valley Edge City, um conceito que integra bairros residenciais, areas de lazer,
centros comerciais e de servicos. E um condominio horizontal fechado,
localizado em regido nobre da cidade, composto por trés outros “condominios”
situados no seu interior, denominados South Valley, North Valley e West
Valley, comercializados com unidades residenciais construidas e clubes

exclusivos.

Diferente da segregagdo existente nas vilas residenciais
operarias, onde o local de moradia era determinado pelo cargo que o
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empregado ocupava, residir no Green Valley Edge City é uma forma de auto-
segregacao, que no seu interior apresenta outros trés graus de segregacao,

com uma clara diferenciagcédo socioeconémica.

Cada “condominio” do seu interior possui seu padrdo de
residéncia e clube exclusivo. Simbolicamente, todos moradores do Green
Valley Edge City coabitam o mesmo condominio, mas na realidade vivem
separados em trés condominios, em perfeita distincdo social, que so6
compartilham o monumental portal de entrada, onde se situa a portaria de
acesso.

O North Valley foi construido pela Rodobens Incorporadora e
Construtora Ltda., em uma area de 33.275,60 m2, onde estdo edificadas 100
casas assobradadas e geminadas duas a duas, sendo 84 casas com 125,32
m2 e 16 casas com 250,64 m2. Possui em seu sistema de lazer saldo de
festas e piscinas, com uma area verde de 4.855,00 m2 e sistema viario com
8.004,60 m2.

Figura 47 — Vista do portal de entrada — North Valley
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Fonte: Google Earth, 2007.

- Condominio Green Palm

Loteamento fechado construido pela Rodobens Administracao e
Promog0fes Ltda., em area nobre da zona sul, com uma gleba de terras de
87.895,28 m2, com 42 lotes de terreno com area meédia de 1.064,06 m2,
965,99 m2 de area dominial, sistema viario com 25.634,81 m2 e sistema de
lazer com 10.994,72 m2.

Figura 49 — Vista do portal de entrada do Condominio Green Palm
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Figura 50 — Vista geral do Co
Fonte: Google Earth, 2007.

- Condominio Maria Cristina

Condominio residencial fechado construido pela KRS -
Incorporadora e Construcdo, destinado a baixa renda, implantado em uma
area de 13.315,92 m2, com 88 unidades habitacionais térreas e geminadas,
padrdo popular, com 30,00 m2 de area construida e com sistema viario de
1.135,00 m2.

Figura 51 — Vista do Condominio Maria Cristina
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Figura 53 — Vista aeral do Condominio Maria Cristina
Fonte: Google Earth, 2007

- Residencial Méarcia (Damha lll)
Loteamento fechado construido pela AD Empreendimentos
Imobiliarios (Grupo Encalso), em area nobre da zona sudoeste, proOximo aos
outros condominios “Damha”, em uma area de 658.053,00 m2, com 607 lotes
de terrenos, com area dominial de 32.950,00 m2, &rea institucional de
34.496,00 m2, sistema viario de 181.257,60 m2 e sistema de lazer de
66.792,40 m2.
O empreendimento possui ampla area de lazer, com
piscinas, lagos, quadra poliesportiva, quadras de ténis, saldo de festas com

academia, quiosques e pista para caminhada.
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Figura 54 — Portal de entrada do Condominio Residencial Marcia (Dambha III)

|

Fig 55 — Vista geral do Condominio Residencial Méarcia (Damha 1)
Fonte: Google Earth, 2007

4.3.4 - O periodo 2001 a 2007

Diferente do periodo anterior quando ndo houve predominancia
de algum tipo de empreendimento, nesse periodo tivemos o langamento 11
loteamentos fechados e 16 condominios horizontais fechados, com o Grupo

Encalso e a Rodobens se destacando como 0s maiores empreendedores.
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Expansao dos Condominios Horizontais e Loteamentos Fechados

Figura 56 — Planta da expanséo dos condominios horizontais e loteamentos
fechados — periodo de 2001 a 2007

- Jardim Vista Alegre (Figueira)
O Jardim Vista Alegre, mais conhecido como Condominio
Figueira é um loteamento fechado, implantado no ano de 2001 pela Agroseta

— Agropecuéria Sebastido Tavares Ltda., € composto por 367 lotes
residenciais, internos ao muro que delimita a parte condominial e 120 lotes
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externos ao condominio, destinados ao comércio. Devido a sua localizacao
junto a cidade e por ser circundado por outros condominios de luxo, seus
terrenos tiveram grande aceitagdo no mercado imobiliario, sendo
comercializado totalmente no prazo de seis meses. Esse loteamento foi

cercado por muros formando um condominio e impedindo a passagem de nao

moradores por suas ruas, o que ocorria normalmente até o seu fechamento.

Figura 57 — Vista do Condominio Figueira
Fonte: Agroseta (2005).

Figura 58 — Vista do portal de entrada do Condominio Figueira
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Figura 59 — Rua fechada por muro do Jardim Vista Alegre (Figueira)

Figura 60 — Rua fechada por muro do Jardim Vista Alegre (Figueira)
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Figura 61 - Planta do Loteamento Jardim Vista Alegre (Figueira)
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- Green Village- West Valley

O Condominio Green Village — West Valley, faz parte do Green
Valley Edge City, um conceito que integra bairros residenciais, areas de lazer,
centros comerciais e de servicos. E um condominio horizontal fechado,
localizado em regido nobre da cidade, composto por trés outros “condominios”
situados no seu interior, denominados South Valley, North Valley e West
Valley, comercializados com unidades residenciais construidas e clubes
exclusivos.

O West Valley foi construido pela Rodobens Incorporadora e
Construtora Ltda., em uma area de 35.150,00 m2, onde estédo edificadas 92
casas assobradadas e geminadas duas a duas, sendo 75 casas com 112,12
m2 e 17 casas com 224,24 m2. Possui em seu sistema de lazer saldo de

festas e piscinas, com sistema viario de 8.575,07 m2.

Figura 62 — Vista do Condominio Green Village — West Valley
Fonte: Google Earth, 2007
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- Condominio Harmonia Residence

Concebido como um loteamento fechado, foram iniciadas as
obras de implantagdo no ano de 2002 por Zaia Tarraf — Empreendimentos
Imobiliarios Ltda. (Grupo Tarraf), em terreno com 82.207,00 m2, onde se
situam 91 lotes, com area institucional de 4.110,38 m2, sistema de lazer com
8.220,70 m2 e sistema viario com 17.888,08 m2.
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Figura 63 — Vista do Condomlnlo Harmonia ReS|dence
Fonte: Google Earth, 2007

Figura 64 — Portal de entrada do Condominio Harmonia Residence
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- Green Village- South Valley

O Condominio Green Village — South Valley, faz parte do Green
Valley Edge City, um conceito que integra bairros residenciais, areas de lazer,
centros comerciais e de servicos. E um condominio horizontal fechado,
localizado em regido nobre da cidade, composto por trés outros “condominios”
situados no seu interior, denominados South Valley, North Valley e West
Valley, comercializados com unidades residenciais construidas e clubes
exclusivos.

O South Valley foi construido em 2002 pela Rodobens
Incorporadora e Construtora Ltda., em uma area de 32.356,21 m2, onde estéo
edificadas 96 casas assobradadas, com area média do lote de 231,12 m2. O
condominio possui saldo de festas, piscinas, quadra de ténis e quadra

poliesportiva.
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Figura 65 — Vista do Condominio Green Village — South Valley
Fonte: Google Earth, 2007
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- Residencial Terra Nostra — Cambui

Condominio fechado construido em 2002 pela A. Aguiar &
Construtores Associados Ltda., situado em regido com populacéo
predominantemente de baixa renda. Foi implantado em uma area de 7.200,00

m2, com 24 unidades habitacionais de 80,00 m2.

Figura 66 — Vista do Condominio Residencial Terra Nostra - Cambui
Fonte: Google Earth, 2007

- Residencial Las Palmas

E um condominio fechado construido pela Setpar S.A. no ano de
2002, em uma é&rea de 9.501,79 m2, composto de 42 casas com dois
pavimentos (térreo e superior), individualizadas, compostas no andar térreo:
abrigo para dois automéveis com cobertura em telha cerdmica, sala de
estar/tv e jantar, escada de acesso para o pavimento superior, patio e area de
servico, cozinha, area de churrasco, wc e varanda; no andar superior: 3
dormitérios sendo 1 com banheiro, banheiro social e area de circulagdo, com
area construida de 85,00 m2.
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O condominio possui Area de Lazer com quadra poliesportiva,
playground, praga com area verde e uma parte coberta possuindo mesas para
jogos, piscina adulto, piscina infantii com cascata e saldo para festa.

Reconhecido popularmente como um condominio de classe média.

Figura 68 — Vista do Residencial Las Palmas
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- Villagio Maria Stella
Condominio fechado construido pela Rodobens Incorporadora e
Construtora Ltda. no ano de 2002, em uma area de 69.500,00 m2, composto

de 178 casas térreas geminadas, sendo 8 unidades com 57,08 m2, 150
unidades com 72,81 m2, 7 unidades com 114,15 m2, 4 unidades com 129,63
m2 e 9 unidades com 145,62 m2.

Figura 69 — Vista geral de Villagio Maria Stella
Fonte: Google Earth, 2007

Figura 70 — Portal de entrada dos condominios Villagio Maria Stella, Jardim de
Athenas e Jardins de Barcelona
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- Jardins de Barcelona

Condominio fechado construido pela Rodobens Incorporadora e
Construtora Ltda. no ano de 2003, em uma area de 61.560,00 m2, composto
de 187 casas térreas geminadas, duas a duas, sendo 10 unidades com 57,08
m2, 166 unidades com 72,81 m2, 4 unidades com 114,15 m2, 4 unidades com
129,63 m2 e 3 unidades com 145,62 m2, construidas em 176 lotes com area
superficial de 188,60 m2 e 11 lotes com &rea de 377,20 m2.

Figura 71 — Vista geral do Jardins de Barcelona
Fonte: Google Earth, 2007

- Parque Residencial Damha IV

Loteamento fechado construido pela A.D. Empreendimentos
imobiliarios Ltda. (Grupo Encalso) no ano de 2003, em uma gleba de terras
com éarea superficial de 590.188,35 m2, composto de 548 lotes de terreno,
com area verde de 63.855,00 m2, sistema viario com 156.188,05 m2 e
sistema de lazer com 49.320,00 m2.

Na area de lazer e convivéncia estdo implantados dois lagos
artificiais, saldo de festas, quadra poliesportiva, duas quadras de ténis, campo

de futebol e pista para caminhadas.
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Figura 72 — Portal de entrada do condominio Parque Residencial Damha IV

- Condominio Green Village llI

Condominio residencial construido pela Rodobens Incorporadora
e Construtora Ltda., no ano de 2004 em uma &rea de 39.488,09 m2, com 138
unidades habitacionais de 93,50 m2 e 8 unidades de 187,00 m2, com trés
dormitérios, sendo um suite com closet, duas vagas para estacionamento,
com saldo de festas e piscinas, academia e quadra poliesportiva, implantado
em uma area de 14.992,17 m2, com 3.418,09 m2 de sistema viario e 2.077,88

m2 de sistema de lazer.

Figura 73 — Portal de entrada do Condominio Green Village Il
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Figura 74 — Vista geral do Condominio Green Village IlI
Fonte: Google Earth, 2007

O CHARME DE VIVER NO PONTO MAIS ALTO DE RIO PRETO
E NA REGIAO DE MAIOR VALORIZACAO URBANA: A ZONA SUL

&
i
§
B §
H
2
4

ﬁ

,'13 - \ ,

pece Vi

conoominio

_~ " VISITE CASA DECORADA

W 2® ~ RUA DUARTE PACHECO, 1200 - HIGIENOPOLIS

= - ® Saldo pés chaves financiado
i Iafak de ooize:vo em até 180 meses, direto
: SISTEMA com o incorporador, com
H 4 corregao pela TR*
§ ey % FAC’L = Sem comprovagdo de renda
1 - ® Sem avalista
i 5 =y ® Sem burocracia
i 3 www sistemafacil.com.br
3 o e T Reslizagio
= V- GREEN “A.:..‘ ",
f v \
5 ” 4 RODOBENS | & uNIBANCO
- D L NEGOCIOS
oo, MA- P - IMOBILIARIOS
s P &
P y Vandas
e, 5 " n
e b
17/3235-8555  17/3216-1100

arm Tt Picn

Figura 75 — Folder de propaganda para venda do Green Village I
Fonte: Rodobens, 2004
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- Residencial Gaivota

O residencial Gaivota é composto por 686 lotes de terreno
totalmente cercado e foi aprovado para ser implantado no ano de 2004 em
uma area de 501.379,63 m2, sendo mais um empreendimento da Agroseta —

Agropecuaria Sebastido Tavares Ltda.

O gue mais se destaca na estratégia de vendas € o fato de o
portal de entrada ter sido assinado pelo arquiteto Oscar Niemeyer, em formato

de gaivota e também ter supervisionado os projetos do condominio.

Para a viabilizacdo do complexo de condominios, a Agroseta
construiu a Avenida Sebastido Tavares da Silva. O investimento total da obra,
contabilizando terraplenagem, aberturas de ruas, rede agua e esgoto, guias e
sarjetas, rede de energia elétrica, plantio de grama e pavimentacao, foi de R$
674.716,00 segunda a empresa Agroseta.

Conta com toda a infraestrutura basica, bem como pavimentacao
asfaltica e area de lazer com saldo de festas e jogos, piscinas adulto e infantil,
quadra de ténis, quadra poliesportiva, quadra de areia, quiosque com

churrasqueira, vestiarios e estacionamento.

Figura 76 — Portal de entrada do Residencial Gaivota
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- Village Rio Preto

Condominio residencial construido pela Encalso Constr. Ltda., no
ano de 2005 em uma area de 283.038,00 m2, com 457 lotes, sendo 0 menor
lote com 251,00 m2 e o maior com 424,00 m2, possui uma area de lazer em
uma praca central com area de 23.881,00 m2, onde estdo disposto um centro
de convivio, playground, quadra de ténis, quadra poliesportiva, quadra de volei
de areia, campo de futebol, mini campo de futebol, piscina e pista para

caminhada, com 93.838,00 m2 de sistema viario.

Figura 77 — Vista geral do Condominio Village Rio Preto
Fonte: Google Earth, 2007
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Figura 78 — Portaria do Condominio Village Rio Preto

- Village Rio da Prata

Construido pela MRV Empreendimentos S.A. no ano de 2005,
em uma gleba de terras com éarea de 24.280,00 m2, com 104 unidades
habitacionais térreas e geminadas duas a duas, com tipologias para 3
dormitérios com suite e area construida de 126,37 m2 e 4 dormitérios com
suite e area de 180,51 m2. O empreendimento possui uma area de uso

comum com espaco fitness, espaco gourmet, guarita central, jardins, piscina,

playground, quadra poliesportiva e saldo de festas.

Figura 79 — Portal de entrada do Village Rio da Prata
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Figura 80 — Vista geral do Village Rio da Prata
Fonte: Google Earth, 2007

- Garden Village

Empreendimento de propriedade da Encalso Construgdes Ltda. e
lancado em parceria com a Rodobens no ano de 2006, possui uma éarea de
204.692,30 m2, com 360 unidades habitacionais térreas, geminadas duas a
duas, com 2 e 3 dormitérios e area de construcdo de 58,64 m2 a 66,91 m2,
com opc¢do de varanda no fundo, construida em terreno com area de 143,00
m2. O condominio possui um sistema de lazer com piscina, quadra
poliesportiva, quadra de areia e salédo de festas.

Figura 81 — Portal de entrada do Condominio Gardem Village
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Figura 82 — Tipologia da casa com area de 58,64 m2 — Planta Casa B1
Fonte: Rodobens, 2006

Figura 83 — Tipologia da casa com area de 58,64 m2 — Planta Casa B3
Fonte: Rodobens, 2006

Figura 84 — Tipologia da casa com area de 66,91 m2 — Planta Casa C
Fonte: Rodobens, 2006
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Figura 85 — llustracdo de fachada - Gardem Village
Fonte: Rodobens, 2006

Figura 86 — llustracédo da area de lazer - Gardem Village
Fonte: Rodobens, 2006

Figura 87 — llustragédo da area de lazer - Gardem Village
Fonte: Rodobens, 2006
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Figura 88 — Imagem da construcdo do Gardem Village

Fonte: Google Earth, 2007
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- Jardins de Athenas

Condominio fechado construido pela Rodobens Incorporadora e

Construtora Ltda. no ano de 2006, em uma area de 68.920,00 m2, composto

de 190 casas térreas geminadas, sendo 8 unidades com 57,08 m2, 150
unidades com 72,81 m2, 7 unidades com 114,15 m2, 4 unidades com 129,63
m2 e 9 unidades com 145,62 m2.

Figura 90 — Vista geral do Jardins de Athenas
Fonte: Google Earth, 2007

Figura 91 — Portal de entrada do condominio Jardins de Athenas
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- ECO Village |

Empreendimento langado por J. L. Spotti Empreendimentos Ltda.
e outro no ano de 2006, numa area de 125.512,82 metros quadrados com
146 lotes com area média de 558,79 m2. O condominio esta localizado na
regido sul da cidade, onde concentra os mais valorizados empreendimentos.

De facil acesso as principais vias da cidade, o condominio conta
com proximidade de Shopping Center, Hospitais e Universidades, garantindo
conforto e seguranca a toda familia. Oferece seguranca 24 horas com

portaria, guardas, cameras de video e ronda motorizada.

Possui opcbes de lazer que incluem: espaco destinado para

academia de ginastica, pista de Cooper, quadra de ténis, mini-campo de

futebol e quiosque co churrasqueira.

Figura 92 — Folder do Condominio Eco Village |
Fonte: J. L. Spotti Empreendimentos Ltda, 2006
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Figura 93 — Vista do Condominio Eco Village |
Fonte: Google Earth, 2007

- Residencial Amazonas

Lancado em 2006 pela Construtora Cardoso Ramos Ltda.,
situado distante do centro urbano e proximo a &reas arborizadas. O
condominio esta implantado em uma area de 44.350,00 metros quadrados
com 90 unidades habitacionais assobradadas e isoladas, com 2 ou 3

dormitérios, com pequeno quintal

Figura 94 — Vista do portal de entrada — Cond. Amazonas
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Figura 95 — Vista do Condominio Residencial Amazonas

Fonte: Google Earth, 2007
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Figura 96 — Tipologia da construgédo do Residencial Amazonas
Fonte: Construtora Cardoso Ramos, 2007

EXPANSAO DOS CONDOMI'NNIOS HORIZONTAIS E LOTEAMENTOS FECHADOS
EM SAO JOSE DO RIO PRETO - SP

160



CONDOMINIO

Financiamento "SSS§
em até .

R o [ —
Um sonho de condominio, planejado para d »

PARCELAS FIXAS
mais conforto e qualidade de vida para sua familia. ~SEMREAJUSTE’

VISITE
RESIDENCIA

Condominio fechado: DECORADA 2
As residéncias s@o isoladas, possuindo
2 pavimentos em estilo moderno
e acabamento de padrao superior,
com 2 ou 3 dormitérios, para vocé optar por
aquela que mais se adequar aos seus sonhos.

*Financiamento sujeito b aprovagilo do cadastro.

Espacosos ambientes com iluminagéo
e ventilacdo planejadas.

Quintais harmoniosos para vocé explorar o bom
de no paisagismo e para

Figura 97 — Folder do Condominio Residencial Amazonas

Fonte: Construtora Cardoso Ramos, 2007
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- Terra Nova Belvedere |

Figura 98 — Vista do Condominio Terra Nova Belvedere |
Fonte: Google Earth, 2007

Empreendimento composto de 316 casas do tipo geminada,
executadas em duas fases, sendo a primeira com 206 unidades e a segunda
com 110. Um empreendimento da empresa Rodobens, com éarea superficial
de 61.936,20 m2, composto de casas de trés ou dois dormitérios e €

reconhecido popularmente como um condominio de classe média baixa.

Figura 99 - Casa com trés dormitérios e area construida de 72 m2
Fonte: Rodobens, 2007
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Figura 100 - Casa com dois dormitorios e area construida de 56 m2
Fonte: Rodobens, 2007

Perspectiva ilustrada da fachada E

Perspectiva llustrada da fachada D

Perspectiva ilustrada da fachada H

Perspectiva llustrada da fachada G

Figura 101 — Tipologia das fachadas das casas do Terra Nova Belvedere |
Fonte: Rodobens, 2005
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- Parque Residencial Damha Vv

Condominio residencial construido pela A.D. Empreendimentos
Imobiliarios Ltda. (Encalso) no ano de 2007 em uma area de 549.422,50 m2,
com 498 lotes, sendo o menor lote com 400,50 m2 e o maior com 892,50 m2,
possui uma area de lazer em uma praca central com area de 96.622,50 m2,
onde estdo dispostos um centro de convivio, playground, duas quadras de
ténis, quadra poliesportiva, duas quadras de vélei de areia, campo de futebol,

dois mini campos de futebol, pista para caminhada e trés espelhos d’agua.

Figura 102 — Vista do condominio Damha V
Fonte: Google Earth, 2007

- ECO Village lI

Empreendimento lancado por J. L. Spotti Empreendimentos Ltda. e outro no
ano de 2007, numa area de 148.308,45 metros quadrados com 158 lotes com
area média de 610,13 m2. O condominio estéd localizado na regido sul da

cidade, onde concentra os mais valorizados empreendimentos.

De facil acesso as principais vias da cidade, o condominio conta
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com proximidade de Shopping Center, Hospitais e Universidades, garantindo
conforto e seguranca a toda familia. Oferece segurangca 24 horas com

portaria, guardas, cameras de video e ronda motorizada.

Possui opcbes de lazer que incluem: espaco destinado para

academia de ginastica, pista de Cooper, quadra de ténis, mini-campo de

futebol e quiosque com churrasqueira.

P

Figura 103 — Vista do condominio Damha V
Fonte: Google Earth, 2007

Figura 104 — Portaria do Condominio ECO Village
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- Parque da Liberdade

Figura 105 - Folder do Parque da Liberdade
Fonte: Rodobens, 2007

O empreendimento denominado Parque da Liberdade foi
planejado pela Prefeitura Municipal de Sdo José do Rio Preto, através da
EMCOP — Empresa Municipal de Construces Populares. A prefeitura possuia
uma area de 33 alqueires proxima a cidade e encontrava dificuldades
financeiras para implantar um programa habitacional nessa area de forma que
pudesse ser atendida ndo sO pela infraestrutura basica, mas também pelos

equipamentos comunitarios necessarios.

Nesse sentido, decidiu-se realizar uma licitacdo dessa éarea, na
forma de dacdo em pagamento, onde a empresa vencedora pagaria a
prefeitura construindo 0s equipamentos necessarios ao atendimento da
populacdo do empreendimento.

Optou-se pela execugcdo de seis modulos de condominios
horizontais, que totalizara 2.570 unidades habitacionais.
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Em entrevista realizada com o Sr. Jorge Demian, presidente da
EMCOP, ele alega que a opgdo em fazer condominio horizontal fechado, foi
para que pudesse atender aos habitantes de uma renda melhor, tais como
professores, profissionais liberais etc, mas que ndo deixasse de ser um

programa social.

O projeto do empreendimento prevé a construcdo de creche,
escola de ensino fundamental, posto policial, correios, area esportiva e area
comercial. Sera construido em etapas sendo:

- Parque da liberdade 1, com 340 lotes.
- Parque da liberdade 2, com 476 lotes.
- Parque da liberdade 3, com 454 |otes.
- Parque da liberdade 4, com 572 lotes.
- Parque da liberdade 5, com 432 lotes.
- Parque da liberdade 6, com 434 |otes.

- Totalizando 2.708 lotes, onde serao construidas 2.570 residéncias.

+— =

mﬁ'mlim» s

Figura 106 - Portal de entrada do Parque da Liberdade
Fonte: Rodobens, 2007
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Figura 107 - Planta do Parque da Liberdade
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(chaves) + 240 parcelas de R$ 567,33 (preco referente a 12 em
Novembro/2007), o que totaliza R$ 147.230,20. Pre¢o que deixa em duvida
guanto ao carater social do programa pretendido pela Prefeitura Municipal de
Séo José do Rio Preto.

Figura 108 - Tipologia de fachadas do Parque da Liberdade
Fonte: Rodobens, 2007
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Figura 109 - Tipologia da casa com 46,72m2 — 2 dormitérios do Parque da
Liberdade
Fonte: Rodobens, 2007

swmn de varanda (opcional)

Figura 110 - Tipologia da casa com 58,30m2 — 2 suites do Parque da
Liberdade
Fonte: Rodobens, 2007
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Sugestéo de ampliagdo |
de varanda (opcional) |

Figura 111 - Tipologia da casa com 58,30m2 — 3 dormitdrios do Parque da
Liberdade
Fonte: Rodobens, 2007

Causa estranheza a atitude da prefeitura local ter efetuado a
licitacdo dessa gleba de terras na modalidade de dacdo em pagamento, pois a
esta situada em area de grande valorizacdo econbmica, onde localiza-se
diversos condominios horizontais no seu entorno, de propriedade das
empresas consorciadas que ganharam a licitacdo, denominadas Rodobens e

Encalso.

Acredita-se, que se a prefeitura local tivesse licitado a gleba de
terras para venda, poderia com o alto valor da terra nesse local, obter um
montante suficiente para empreender um programa habitacional que
contemplasse a camada mais carente da populacdo e ainda construir a

infraestrutura e 0s equipamentos necessarios.
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CONSIDERACOES FINAIS
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CONSIDERACOES FINAIS

Esse trabalho sobre os loteamentos e condominios horizontais
possibilitou uma avaliacdo dos mecanismos envolvidos nessa forma de
producdo do espaco, que antes ocorria nas grandes cidades e atualmente

vem ocorrendo com muita frequiéncia em cidades de porte médio.

Cada dia mais se observa na populacdo o desejo de consumir
um espaco que lhe confira posi¢éo social e status. Nesse contexto, o0 grupo de
renda mais alta, passa a adotar uma “utopia residencial”’, numa luta ideoldgica
constante, julgando que os comuns de fora de seus muros, ndo conseguem
mais controlar de maneira satisfatéria a vida na cidade aberta, ou seja, na

cidade de todos (ou seria na cidade dos outros?).

Essa “utopia residencial’, baseada na busca por um passado
perdido, simbolizado na vida na pequena cidade ou no campo, na seguranga
de uma vida mais pacifica e na convivéncia com vizinhos, ja ndo é mais

possivel devido as tensdes vivida pela sociedade moderna.

A sociedade que vive enclausurada atrds dos muros ndo constroi
somente cercas, muros e portdes, como componentes fisicos para impedir
gue os desconhecidos adentrem seus espacos privados, constroem também
barreiras, verdadeiras cercas e muros mentais. O “muro mental” é construido
também pelas mesmas razdes do muro fisico, procurando manter-se afastado

do estranho da classe social menos favorecida.

Encontramos nessa “utopia residencial” uma forma concreta em
qgue o grupo de melhor renda se situa e se organiza dentro do espac¢o urbano,
sem criarem “lacos” com “os de fora dos muros”. A cultura e a industria do

medo, cada vez mais nos vendem o medo do estranho, numa verdadeira
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ditadura da seguranca, fazendo com que pessoas vivam cada vez mais

distantes de seus parentes, amigos e vizinhos.

Essa ditadura da seguranca, vendida pela midia e pelos
empreendedores, que apresentam como solucdo viver em espacos
enclausurados, para fugir do aumento da violéncia urbana e da incapacidade
do poder publico em controlar essa violéncia, é contestada por autores como
Glassner (2003) e Low (2003) que argumentam ser infundado esse medo em

larga escala, e que estaria sendo utilizada para esconder outras apreensoes.

Se amanha, tivéssemos por algum motivo, que removermos as
barreiras fisicas, muros, cercas e portdes, que delimitam os ambientes
fechados dos condominios, certamente essa seria uma empreitada muito mais

facil que a remocéao do “muro mental”.

Os grupos de menor poder aquisitivo passam a sofrer nao
somente uma exclusdo espacial no sitio urbano, com consequente excluséao
social, mas também, exclusdo mental em face ao “muro mental” construido

pelas elites.

No entender de Corréa (2004), a acdo da classe dominante

resulta em constante segregacao:

A classe dominante ou uma de suas fra¢des, por outro lado, segrega
0S outros grupos sociais na medida em que controla 0 mercado de
terras, a incorporagdo imobiliaria e a construgdo, direcionando
seletivamente a localizacdo dos demais grupos sociais no espaco
urbano. Indiretamente atua através do Estado (CORREA, 2004, p.
64).

Considerando que no imaginario, os condominios horizontais e
loteamentos fechados atendem aos que buscam seguranca, devemos analisar
essa busca por seguranca com cautela, pois Rio Preto ndo é considerada uma

cidade violenta, ocupando o oitavo lugar entre as cidades mais seguras com
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mais de 300 mil residentes, de acordo o ranking efetuado pelo IPEA. (RIO
ESTUDOS, 2005).

Em Sao José do Rio Preto esse processo se inicia ano de 1974
com a implantacdo do Condominio Bourganville e desde entdo foram
implantados 48 condominios horizontais e atualmente estdo em implantacéo
mais 6, criando assim, uma paisagem propria no meio urbano, com grandes

espacos murados e longos corredores de vias com muros dos lados.

No periodo de 1974 a 2007, foram implantados na cidade de S&o
José do Rio Preto, um total de 7.027 lotes em loteamentos fechados, com
uma area total loteada de 6.378.857,41 metros quadrados, ou seja, 263,59
alqueires de terras rurais que foram transformadas em urbanas, sendo que
quatro grandes grupos econémicos da area da construcdo civil passam a ser
0s principais agentes envolvidos na implantacdo de loteamentos fechados,
onde num total de 7.027 lotes lancados no mercado imobiliario, os quatro
grupos juntos produziram 6.068 lotes, sendo que o Grupo ENCALSO, formado
por Anwar Damha, A.D. Empr. Imobiliarios Ltda. e Encalso, associados a
Rodobens, produziram 3.104 lotes, SEBASTIAO TAVARES, formado pela
empresa AGROSETA — Agropecuaria Sebastido Tavares, lancou 1.819 lotes.
O Grupo TARRAF, formado por Tarraf Construtora Ltda., Antonio Tarraf Junior
e outros e Zaia Tarraf Empreendimentos Imobiliarios Ltda., implantado 736
lotes e 0 Grupo ECCO, formado por ECCO - Engenharia Construcoes e

Comeércio Ltda., J. L. Spotti Empreendimentos Ltda, que lancou 409 lotes.

Observou-se também que no periodo de 1997 a 2007, foram
construidas 3.125 unidades habitacionais em condominios fechados numa
area de 913.333,92 metros quadrados, ou seja, 37,74 alqueires de terras,
sendo, que o grande empreendedor € o grupo formado pela associacdo das
empresas RODOBENS e ENCALSO, que num total de 3.125 casas, produziu

2.469, contabilizando em torno de 80% do total de casas langadas.
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O quadro que produziu a expansao dos condominios horizontais
e loteamentos fechados na cidade de S&o José do Rio Preto, pode ser
compreendido pela identificagdo de alguns fatores mais relevantes como: a
facilitacdo por parte da Camara Municipal em alterar o perimetro urbano e em
derrubar a necessidade dos pareceres do Conselho de Planejamento; pela
faléncia da Encol; devido a queda da torre do Edificio Italia e consequente
imploséo de duas outras torres, Portugal e Espanha, causando inseguranca
nos investidores e futuros moradores residenciais da cidade, que passaram a
procurar os empreendimentos térreos; pela imposi¢cdo do mercado imobiliario
em ndo lancar loteamentos abertos destinados a classe média e alta, levando
o comprador a ter como Unica op¢do de moradia para essas classes a figura

do loteamento fechado ou do condominio horizontal.

A cidade deixou de ser organizada e pensada coletivamente, o
fechamento de loteamentos privatizou espacos publicos, e juntamente com o0s
condominios horizontais, separou os diferentes. A distribuicdo dessas
“cidades privadas” dentro da cidade, alterou a localizagado das classes sociais
alta, média alta e média, gerando novas formas de segregacao e
fragmentacao no espaco urbano.

O planejamento urbano deve ser idealizado pelo estado, pois &
um bem publico que deve ser pensado para a coletividade. A implantacdo em
S&o José do Rio Preto dos condominios horizontais e loteamentos fechados,
apoiados em legislacBes e normas juridicas, tem ocasionado a fragmentacéo
da cidade e formado bols6es de empreendimentos enclausurados, tirando o

carater coletivo do planejamento urbano

Por fim, a crescente implantacdo de “cidades privadas” na
cidade, comprometendo o direito de circulagdo, a negacao da cidadania e a
segregacao, deu-se em virtude também da atitude omissa do Poder Publico
local em implantar uma legislacdo urbanistica disciplinadora. Observamos

que, a continua expansao dos condominios horizontais fechados, parece se
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manter até que o mercado imobiliario invente um novo produto para o

consumidor.
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