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RESUMO

AMIN, Thiago Carneiro. O papel do projeto urbanistico na implantacdo de novas
tipologias de loteamento. Estudo do eixo da Rodovia Dom Pedro | em Campinas-SP.
2011. 186f. Dissertacdo (Mestrado em Urbanismo) — Pontificia Universidade Catolica de
Campinas. Centro de Ciéncias Exatas, Ambientais e de Tecnologia. Programa de
Mestrado em Urbanismo, Campinas, 2011.

A pesquisa pretende compreender e analisar 0s projetos urbanisticos e o processo de
aprovagdo de parcelamentos do solo recentes, implantados ao longo da Rodovia Dom
Pedro I, no municipio de Campinas/SP. Mais especificamente, pretende-se verificar o
papel do desenho urbano na consolidagdo de modelos e tipologias de loteamento; o
projeto urbanistico e 0s aspectos a ele relacionados, direta ou indiretamente, tais como a
legislacdo urbanistica, a atuacdo dos agentes publicos e privados e o impacto dos
empreendimentos sobre o tecido urbano consolidado, entre outros. Por meio do estudo
de caso de empreendimentos implantados, a partir do cotejamento entre projeto
aprovado e realidade construida, busca-se identificar e analisar as praticas de projeto que
intermedeiam a implantacdo de tipologias de parcelamento do solo, em especial as que
apresentam como caracteristica o controle ou restricdo de acesso.

Palavras-chave: loteamento, legislagéo urbana, projeto urbanistico, condominio, gestéo
urbana, urbanizagéo descontinua.

ABSTRACT

AMIN, Thiago Carneiro. The role of urban design in the implementation of new types of
land subdivision. Study of the axis of Dom Pedro | highway in Campinas-SP. 2011. 186s.
Dissertacao (Mestrado em Urbanismo) — Pontificia Universidade Catélica de Campinas.
Centro de Ciéncias Exatas, Ambientais e de Tecnologia. Programa de Mestrado em
Urbanismo, Campinas, 2011.

The research aims to understand and analyze the urban projects and the approval
process of recently installed land subdivision, developed along Highway Dom Pedro I, in
Campinas / SP. More specifically, we intend to verify the role of urban design in the
consolidation of models and types of housing development, urban design and aspects
related to it, directly or indirectly, such as urban legislation, the role of public and private
agents, and the impact of the development on the consolidated urban fabric, among
others. Through case study of implemented projects, from the mutual comparison
between approved project and constructed reality, we intend to identify and analyze
design practices that mediate the implementation of types of land subdivision, especially
those that are characterized by control or restriction of access.

Keywords: land subdivision, urban law, urban design, condominium, urban management,
descontinued urbanization.
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1. Introducéo

A recente expansao urbana das metropoles brasileiras tornou-se um tema
de interesse crescente da comunidade académica brasileira, expansdo esta
marcada pela producdo de um tecido urbano descontinuo e fragmentado,
conforme apontam Meyer, Grostein e Biderman (2004), Reis Filho (2006), Pires
(2007), Mitica (2008), entre outros - apoiados em autores que estudam
fenbmenos similares em escala mundial, como Manuel Castells, Javier Monclus e
Saskia Sassen - que identificaram e analisaram o0s aspectos econdmicos e socio-

espaciais desta expanséo, ao longo das ultimas décadas.

Conforme afirma Pires (2007), o foco central de estudos académicos que
buscam entender essa recente urbanizacdo tem sido as questbes provocadas
pela segregacao socioespacial e pela informalidade urbana, e em menor grau as
guestbes relativas a dindmica imobiliaria do mercado formal. Porém, nesse
contexto, a relagcdo entre mercado imobiliario e expansdo urbana é uma das
chaves de entendimento desse processo, uma vez que as dinamicas
estabelecidas pelo mercado formal determinam, em muitos casos, a organizacao
sécioespacial da metropole contemporanea, e por fim, a apropriacdo do espaco

pelos diferentes grupos sociais (PIRES, 2007).

A expanséo urbana, dentro do mercado imobiliario, é feita em geral através
do parcelamento do solo, processo regulado por legislagdo federal, que
estabelece a figura do loteamento para o desenvolvimento de novas areas
urbanas. Sendo uma acao planejada sobre o territério, o loteamento é guiado por

um projeto, no caso um projeto urbanistico.

A presente pesquisa teve origem em questionamentos e indagacoes
surgidas a partir de minha trajetoria profissional, como arquiteto ligado ao setor de
loteamentos, dentro do mercado imobiliario formal. A experiéncia obtida me
possibilitou o contato e o aprendizado das técnicas especificas de projeto, assim
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como dos detalhes dos processos de aprovacdo e do planejamento de um

loteamento, 0s quais sao muito mais complexos do que aparentam.

Como em qualquer projeto arquiteténico ou urbanistico, em um projeto de
loteamento s&o tomadas decisdes projetuais em todo momento. E comum que
muitas destas decisdes sejam motivadas pela viabilizagcdo da aprovacdo do
empreendimento, e ndo pela qualidade do desenho urbano propriamente dito. O
tempo e a pratica profissional me motivaram a pesquisar as questdes que
envolvem estas decisdes, vinculadas a legislacdo de parcelamento do solo, mas

ndo necessariamente ao ambiente construido.

E possivel compreendé-las como acdes que intermedeiam ou viabilizam
pequenos desvios durante o processo legal de aprovacédo dos loteamentos. Uma
vez que esse processo projetual invariavelmente leva a consolidacéo fisica da
cidade contemporanea, o debate e o controle sobre o0 mesmo € de
responsabilidade dos arquitetos e urbanistas, que deveriam objetivar, como
classe profissional, a construcdo de uma cidade mais justa e habitavel para o

coletivo.

Para o desenvolvimento da pesquisa foi escolhido como estudo de caso o
eixo da Rodovia Dom Pedro |, em Campinas-SP, talvez uma das areas urbanas
do Brasil onde o fenémeno da urbanizacdo fragmentada ou descontinua é mais
evidente. A urbanizacdo descontinua é intrinsecamente ligada ao fenébmeno dos
bolsdes residenciais fechados, os condominios ou loteamentos fechados, que, em
parte por se tratarem de tipologias relativamente recentes na realidade urbana do
Brasil, sdo farto campo de incidéncia dos ruidos aos quais nos referimos

anteriormente.

O objetivo principal da pesquisa é analisar o papel do projeto urbanistico na
definicdo do espaco urbano das cidades, em especial, da cidade de Campinas, ao
viabilizar a aprovacéo legal de diversas tipologias cujas caracteristicas ndo estéo
definidas na legislagao oficial, deixando espago para “interpretacées de projeto”,

ou, como definiremos mais adiante, a utilizagao de “taticas projetuais”.
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Para o entendimento dessas questbes, preliminarmente, buscamos
entender o processo de urbanizacdo de maneira sucinta e geral (capitulo 2). A
partir dai, procuramos entender o processo de parcelamento do solo, através da
legislacdo que o rege, desde sua origem até a definicdo das normas atuais,
considerando os ambitos federal, estadual e municipal, assim como o processo de
aprovacao e as decisfes projetuais pautados por tais normas (capitulo 3). Na
sequéncia, buscamos definir os tipos de urbanizacdo implantados na regido de
estudo, além de analisar especificamente o seu desenho, visando entender a
importancia do projeto urbanistico no contexto do parcelamento do solo; suas
tipologias, especificidades e desdobramentos, buscando relacionar seus objetivos

com as decisfes de projeto identificadas (capitulo 4).

Uma vez definida esta “base” de entendimento do processo de urbanizagao
e, mais especificamente, da aprovacdo de um loteamento dentro do eixo da
Rodovia Dom Pedro |, sdo analisados dois casos emblematicos de
empreendimentos imobiliarios localizados na area de estudo, a partir da
comparacao entre projeto aprovado e realidade construida, visando evidenciar a
importancia das decisbes projetuais na consolidacdo de novas tipologias de
parcelamento do solo, e 0 seus impactos no tecido urbano contemporéaneo e

futuro (capitulos 5 e 6).
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2. A producdo do espaco urbano e a metrépole contemporéanea

Segundo Mitica (2008:17) “o espaco ocupado pelo homem €, a0 mesmo
tempo, produto e condicionante das relagbes sociais que nele ocorrem”, porque
influi diretamente na vida e nas condi¢cbes de existéncia dos seus habitantes e
daqueles que ali realizam atividades, assim como € o resultado direto da forma de
organizacdo e dos meios de reproducdo de uma sociedade especifica e em
determinado periodo de tempo. Para Lojkine (1981), as formas de urbanizacao
sao, antes de tudo, formas de divisédo social e territorial do trabalho. S&o, portanto,

elementos-chave das relacfes de producéo.

Para Castells (1983), o processo de urbanizacéo, ao longo dos séculos, foi
moldado pelas condi¢des socio-econbmicas da época em que estava inserido. As
primeiras cidades, surgidas no periodo neolitico, se consolidaram a partir da
fixacdo de residéncia pelos membros da sociedade cuja presenca nos locais de
producdo agricola ndo era necessaria. Esse processo deu origem aos centros
religiosos, administrativos e politicos, expressdes espaciais de uma sociedade
complexa e resultados de um processo de apropriacdo e reinvestimento do

produto do trabalho. Eram, na realidade, locais de gestao e dominio.

As cidades tiveram papel fundamental também para a expansdo dos
impérios antigos, que mantinham sua supremacia militar com a expansédo da
urbanizacao sobre as regides conquistadas. Além disso, a acentuada divisdo do
trabalho e da complexidade da organizacao politica dos impérios contribuiu para
aumento dos papéis urbanos, e, também, do relacionamento entre cidades
(Sposito, 1997).

Com o fim do Império Romano, esse tipo de cidade definhou dando lugar a
uma estrutura basicamente rural, de poder descentralizado e vertical. Nesse
contexto, surgiram novas aglomeracdes urbanas, moldadas principalmente pela
abertura de novas rotas comerciais, ap6és um longo periodo de estagnacao do
comércio e da vida urbana, e do predominio de uma economia latifundiaria,
fechada e servii — o feudalismo (SPOSITO, 1997; CASTELLS, 1983).
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Paulatinamente, os fluxos de mercadorias e de pessoas contribuiram para a
formacao de estruturas sociais e administrativas proprias, que acabavam por ser
bastante independentes do mundo exterior. Surgiu assim uma nova classe
negociante que rompeu com as estruturas do feudalismo, ultrapassando a cultura
de subsisténcia e acumulando autonomia suficiente para investir em manufaturas.
Da mesma maneira, ocorrem também transformac¢des no campo das ideologias e
das idéias, com a usura sendo largamente praticada e com a perda dos ideais de

pobreza, e da terra como dadiva de Deus para o trabalho (SPOSITO, 1997).

A partir da revolugao industrial, a definicdo da mercadoria como base do
sistema econdmico consolida o dominio dessa classe negociante, a burguesia,
cujo nome deriva da palavra “burg”, da extinta lingua francica, que significa,
exatamente, “cidade”. Essa mudanga no contexto econémico e social permitiu a
formacdo de uma nova sociedade, baseada no modo de producao capitalista,
exaustivamente estudada por diversos autores, tais como Proudhon, Mary,

Engels, Sombart, Smith, Keynes, apenas para citar alguns.

A urbanizacao, por sua vez, € inserida no modo de producdo capitalista

moldada por dois fatos principais:

e A decomposicdo das estruturas sociais agrarias e a emigracao da
populacdo para centros urbanos, fornecendo a forca de trabalho

necessaria a industrializacao.

e A passagem da economia doméstica para a economia de
manufatura, e depois para economia fabril, 0 que torna possivel, em
paralelo, a concentragdo de mé&o-de-obra, 0 surgimento de um

mercado consumidor, e a constituicdo de um meio industrial.

Castells (1983) considera que a cidade atraia as industrias em funcéo da
oferta de mao-de-obra e pela presenca de um mercado consumidor, e a industria
abria novas possibilidades de empregos diretos e indiretos. O processo inverso
também €& importante: onde ha elementos necessarios a producdo industrial —
principalmente matéria-prima e meios de transporte - a industria provoca a

urbanizagéo.
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A industria, assim, € a pe¢a-chave desse processo, organizando totalmente
a paisagem urbana. Esse dominio, por razdes que estdo no cerne da propria
atividade industrial, € marcado pelo racionalismo técnico e pela primazia do lucro,
associados a auséncia de controle social sobre a atividade industrial, resultando
na anulacdo de diferencas essenciais entre as cidades, na fusao dos tipos
culturais, e também no desenvolvimento da especializa¢do funcional e da divisdo
do trabalho no espaco. A problematica da urbanizacdo contemporanea,

finalmente, gira em torno de quatro pontos fundamentais:
e A aceleracao do ritmo da urbanizacdo no contexto mundial;

e A concentragdo desse crescimento urbano nas regides
“subdesenvolvidas”, desvinculados de crescimento econdmico, sem
paralelo com a primeira urbanizacéo sofrida pelos paises capitalistas

“desenvolvidos”;

e A relacao do fenébmeno urbano com novas formas de relacao social

provenientes do modo de producéo capitalista (CASTELLS, 1983).

Reis Filho (2006) considera que o0s problemas urbanos gerados pela
revolucdo industrial foram enfrentados por acdes antagdnicas, em dois periodos
distintos. Primeiramente, a concentracdo dos usos, criando grandes unidades
industriais, além de extensas dareas residenciais com grande adensamento
servindo a uma Uunica regido. Posteriormente, a desconcentracdo dessas
atividades levou a formacao de novas centralidades de média escala, conectadas

entre si por eficientes sistemas de transporte e comunicacao.

Nesse contexto, foi notado o surgimento de uma nova forma espacial
urbana, a regido metropolitana, que é caracterizada pela “difusdo no espaco das
atividades, das funcbes e dos grupos, e sua interdependéncia segundo uma
dindmica social amplamente independente da ligacdo geografica”. (Castells,
1983:53).

O progresso técnico desempenha um papel importantissimo nesse
fendmeno, a partir da introducdo de novas atividades de producéo e de consumo,

do enorme desenvolvimento dos meios de comunicacéo - que quase eliminaram o
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obstaculo “espago” da ampliagdo de meios de transporte coletivos e da
disseminacdo do automovel, que muito contribuiu para dispersdo urbana,
resultando em enormes zonas residenciais espalhadas pelo territorio
metropolitano, ligadas por vias de circulacdo rapidas aos diferentes setores

funcionais (Castells, 1983).

A concentracdo do capital em torno de grandes unidades produtivas,
associadas a existéncia de grandes firmas comerciais, com a padronizacao de
produtos e precos, permite a difusdo residencial e o abastecimento de grandes
centros de compra, conectados por um eficiente sistema de comunicagédo. De
outro lado, a uniformizacédo crescente de uma grande parcela da populacdo
(assalariada), acompanhada de uma diversificacdo de niveis e de uma
hierarquizacdo no interior dessa mesma camada social, resulta espacialmente em
uma grande segregagdo gerada por “status”, que separa e identifica
simbolicamente os diferentes setores residenciais, se estendendo por um vasto
territério. Segundo Castells (1983:57):

A regido metropolitana, enquanto forma central de organizacéo do
espaco do capitalismo avancado, diminui a importancia do
ambiente fisico na determinagcdo do sistema de relacbes
funcionais e sociais, anula a distingdo rural e urbana e coloca em
primeiro plano da dindmica espaco/sociedade, a conjuntura
histérica das relagdes sociais que constituem sua base.

2.1. Os agentes na producao do espaco urbano

Logan e Molotch (apud HEPNER, 2010) apontam que, no atual estagio de
globalizacdo econdmica e de tecnologia disponivel, as empresas tem se tornado
cada vez mais flexiveis em termos de movimentagcao espacial, podendo realocar-
se rapidamente entre uma cidade e outra, de acordo com a conveniéncia firmada
pelo racionalismo capitalista. Assim, as cidades se reestruturam constantemente
para atender essa demanda bastante complexa e especifica de consumo do

espaco urbano. Esse espago urbano, porém, precisa ser “produzido” por alguém:
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de um lado pelo poder publico, que garante a implantacdo de infraestrutura de
suporte, e de outro temos o setor privado, que se responsabiliza pela producéo

imobiliaria.

Corréa (1989) afirma que o espaco urbano da cidade capitalista
contemporénea € um produto social, resultante de acdes sobrepostas através do
tempo, e realizadas por agentes que produzem e consomem espaco. Sao
agentes reais, concretos, e ndo um conceito invisivel ou um processo espontaneo
sobre um espaco abstrato. Estes agentes podem ser organizados dentro dos

seguintes grupos:
e Os proprietarios dos meios de producéo, sobretudo os grandes industriais;
e Os proprietarios fundiérios;
e Os promotores imobiliarios;
e O Estado;
e Os grupos sociais excluidos. (Corréa, 1989:12).

Essa classificacdo € de natureza analitica, j& que no atual estagio do
capitalismo, os grandes capitais industriais, financeiros e imobilidrios podem ser
interconectados dentro de grandes corporacfes, que compram terra, especulam,
financiam, administram e constroem espaco urbano. A agdo desses agentes
normalmente € moldada por normas e legislagdes, que regulam as atuacdes e
conflitos. Estas normas, via de regra, ndo sao neutras, permitindo que haja

distor¢cOes de acordo com os interesses do agente dominante.

Os proprietarios dos meios de producdo sdo grandes consumidores de
espaco: necessitam de terrenos grandes, baratos e de acesso adequado para a
implantacdo de suas atividades. A valorizacdo da terra urbana, sob essa otica,
nao é desejavel para este agente, ja que onera seus custos de expansao e
também atinge os salarios da forca de trabalho, gerando uma presséo social
visando salarios mais elevados. Porém, esse conflito ndo é absoluto como no
passado, ja que a propria burguesia adquiriu terras, “mercadoria” que hoje tem
importante papel no processo de acumulagcéo capitalista. Por outro lado, o
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controle da terra pela classe dominante tem também a fungcdo de permitir o

controle do espaco através da segregacéo residencial (CORREA, 1989).

A criacdo de distritos industriais em regides afastadas das areas
residenciais nobres, porém proximas as areas operarias, modela a cidade,
interferindo diretamente na localizagcdo de outros usos da terra. Da mesma forma,
se a industria se vé rodeada por usos residenciais, pode desfrutar de um 6timo
negocio com a transferéncia de sua estrutura fisica para outra regido, deslocando-
se para areas mais amplas e baratas, muitas vezes com infra-estrutura
implantada pelo Estado. Da sua antiga &rea, extrai renda fundiaria ao realizar o
seu loteamento (CORREA, 1989).

Aos proprietarios de terras interessa obter a maior renda a partir da
valorizacéo fundiaria de sua propriedade, para tanto buscando usos que sejam o
mais remunerador possivel, quase sempre 0S Usos comerciais ou residenciais de
status. Estdo normalmente interessados na transformacdo de terra rural em
urbana, ou seja, na expansao do espaco urbano, ja que a terra urbana € mais
valorizada que a rural (CORREA, 1989).

No amago desse processo de valorizagdo, esta o conceito de especulacdo
imobiliaria, definida por Campos (2001:48) como “uma forma pela qual os
proprietarios de terra recebem uma renda transferida dos outros setores
produtivos da economia, especialmente através de investimentos publicos na
infra-estrutura e servicos urbanos”. Dessa maneira, uma gleba passivel de
urbanizacdo pode ficar ociosa por anos, sem uso ou funcédo, a espera da
valorizacdo maxima que pode ocorrer, principalmente, por investimentos publicos
ou pela expansdo de outras areas da cidade, mais periféricas, que, por
estabelecer um “piso” para o valor da terra, acabam por estimular o custo de

terras melhores localizadas.

As terras localizadas na periferia, especialmente, sdo alvo desse processo,
por estarem no limiar da transformacéo do uso agricola ao uso urbano, passando
em muitos casos, por uma etapa transitoria de esterilizacdo. As diferentes formas
em que ocorre esse processo sao, principalmente, o uso residencial de classes de

maior renda e o uso residencial popular. Os proprietarios de terras bem
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localizadas, valorizadas por amenidades fisicas e naturais, ou por equipamentos
publicos ou eixos de comunicagdo, normalmente destinam a urbanizacéo de suas
areas a populacdo de média e alta renda, tornando-se muitas vezes também
promotores imobiliarios, loteando, construindo e vendendo casas de luxo
(CORREA, 1989). Aos proprietarios das éareas “mal-localizadas”, resta o
loteamento popular, que pode ser realizado dentro ou fora da lei.

Os promotores imobilidrios, por sua vez, sdo um grupo de agentes que

realizam, de maneira plena ou parcial, as seguintes operacoes:

e Incorporacdo, entendida aqui como o0 processo-chave de idealizacdo e
transformacao de terra bruta em iméveis urbanos: definicdo da localizacéo
do empreendimento, do tamanho das unidades, da qualidade construtiva,
da tipologia, além das decisbes de quem vai construi-lo, a publicidade e a

comercializacao;

e Financiamento, que corresponde a captacdo de recursos monetarios para

a compra do terreno e a construgao do empreendimento;

e Estudos e projetos técnicos, realizados sobretudo por agrimensores,
arquitetos e engenheiros, visando a definicdo técnica de acordo com a

legislacado vigente (se for o caso);

e Construcdo do empreendimento, executada por empresas especializadas
nas diferentes etapas do processo produtivo;

e Comercializagao, ou transformacgao da “mercadoria” em dinheiro, somado
ao lucro do empreendimento. Nesta operacdo se encaixam o0s planejadores

e corretores de venda, além dos profissionais de propaganda e marketing.

Partindo do pressuposto que a urbanizagdo voltada a populacdo de alta
renda € mais lucrativa do que a urbanizacéo voltada as classes menos abastadas,
o promotor imobiliario busca areas de valor elevado, dotadas de boa
acessibilidade e proximas as amenidades naturais ou socialmente produzidas.
Sao as areas “nobres”, criadas e recriadas de acordo com o interesse dos
promotores. A atuacdo desses agentes no espagco acaba reforcando a
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segregacao residencial na cidade capitalista e, também na medida em que outros
setores produzem loteamentos ou conjuntos habitacionais populares (CORREA,
1989). Dessa forma, ainda que o mercado imobiliario formal seja voltado a
mercados restritos, muitas vezes elitizados, as dindmicas relacionadas a ele
determinam, em grande parte, a organizacdo espacial da metrépole e a
apropriagédo da cidade pelos diferentes grupos sociais (PIRES, 2007).

O Estado, no caso brasileiro, atua de maneira determinante na producao
do espaco urbano, principalmente na implantacdo de servigcos e equipamentos
publicos, tais como vias de acesso, abastecimento de &agua, esgotamento
sanitario, iluminacdo publica, etc., assim como na elaboracdo de leis e normas
vinculadas ao uso do solo — zoneamento, codigo de obras e parcelamento, etc.
Para Samson (apud Corréa, 1989), os instrumentos basicos que o Estado dispde

para influenciar na producao do espaco urbano sao os seguintes:
e Direito de desapropriacao e precedéncia na compra de terras;
e Regulamentacéo do uso do solo;
e Controle e limitagdo dos precos de terras;
e Limitacdo da superficie da terra de que cada um pode se apropriar;
e Impostos fundiarios e imobiliarios;
e Taxacao de terrenos subutilizados;
e Mobilizagéo de reservas de terra publica;
e Investimento publico em infraestrutura e movimentagéo de terra;
e Organizacdo de mecanismos de crédito a habitacao;

Essa variada gama de instrumentos, porém, ndo € aplicada de maneira
coerente e equitativamente justa. Tende a privilegiar os interesses das classes
dominantes, ligadas aos grupos politicos no poder. Também é importante
considerar que o Estado brasileiro age dentro dos trés niveis politico-

administrativos e espaciais: federal, estadual e municipal, e é nesse ultimo onde 0
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desequilibrio surge de maneira mais explicita, ja que normalmente o poder politico
é vinculado as elites locais. Dentro desse raciocinio, Pires (2007) indica que ha
um descompasso evidente entre a regulacao do uso do solo, que se da na esfera
municipal, e a acdo dos promotores imobiliarios, que passa a ocorrer na esfera

regional.

Também podem ser identificadas situacdes onde o Estado age como
grande industrial, consumidor de espaco, proprietario fundiario e inclusive
promotor imobiliario, através de érgdos como as COHABs', mas essas sdo
situacdes marginais. De maneira geral, a atuagcéo do Estado visa criar condi¢des
de reproducdo da sociedade capitalista em sua manifestacdo espacial
contemporanea, levando a consolidacdo da segregacio residencial (CORREA,
1989).

Os grupos sociais excluidos, normalmente, ficam de fora desse processo,
ja que a habitacdo produzida dentro do mercado formal foge de sua capacidade
de compra ou mesmo de aluguel. Assim, suas possibilidades de moradia sdo os
corticos localizados em areas centrais, as casas autoconstruidas em loteamentos
periféricos, 0os conjuntos habitacionais produzidos pelo Estado, e ainda, as favelas

e ocupacoes.

Nas trés primeiras modalidades, esses grupos estédo vinculados a outros
atores sociais, como o proprietario fundiario e o Estado. Dessa maneira, hdo sao
agentes ativos no processo de modelacdo do espago urbano, jA que estdo

submetidos a logica do mercado. Segundo Corréa (1989:30):

E na producdo da favela, em terrenos publicos ou privados
invadidos, que o0s grupos sociais excluidos tornam-se,
efetivamente, agentes modeladores, produzindo seu proprio
espaco, na maioria dos casos independentemente e a despeito
dos outros agentes.

Essas ocupacoes, normalmente, séo realizadas em terrenos descartados
pelos outros agentes que produzem o espaco urbano: areas alagadicas, encostas

ingremes, ou ainda, areas destinadas a outros fins que ndo o residencial pelo

! Companhias de Habitacdo Popular, presentes em varias cidades brasileiras. Normalmente se
tratam de empresas de economia mista, tendo as Prefeituras Municipais como acionistas
majoritarias.
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Estado, através de normativas e legislacbes, que, por razdes Obvias, séo

sumariamente ignoradas por estes grupos.

Hepner (2010) considera que, mesmo que o grande capital financeiro
“extra-local” venha assumindo um papel crescente na dinAmica imobiliaria atual, o
mercado imobiliario ainda é essencialmente controlado por agentes inseridos na
escala local. A atuacdo de grandes construtoras ou incorporadoras, que
promovem a urbanizacdo em escala nacional ou internacional, é invariavelmente
associada a atuacao de atores locais, que garantem o sucesso do negdécio. A
anuéncia da classe politica local, por exemplo, é necesséria para obtencdo de
alvaras, permissdes, investimentos publicos. O apoio da midia local também é
importante, especialmente em empreendimentos residenciais. Os proprietarios de
terra, por fim, muitas vezes assumem parte dos riscos do empreendimento.

Assim,

(...) uma incorporada norte-americana se une a uma construtora
brasileira para o projeto de um complexo de uso misto em S&o
Paulo; uma incorporadora paulista se une a uma construtora
regional nordestina para um novo projeto residencial em
Fortaleza, etc. (HEPNER, 2010:82).

Logan e Molotch (apud HEPNER, 2010) chamam essa articulacdo de
“‘maquina de crescimento urbana” (‘urban growth machine”), uma coalizacdo
articulada em esfera local que tem “o objetivo de promover, a qualquer custo, a
dinamizacdo do mercado imobiliario, a intensificagcdo do uso do solo urbano nos
centros valorizados, e enfim, a expanséo de valores de troca sobre espacos cujo

valor de uso é financeiramente pouco significativo”. (HEPNER, 2010:82).

2.2. Urbanizacao descontinua: parcelamento do solo e desenho urbano

Conforme visto anteriormente, na fase contemporanea do capitalismo é
possivel perceber o surgimento de uma nova forma espacial urbana, a regiao

metropolitana, caracterizada principalmente pela dispersdo no territorio das
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atividades, funcdes e grupos interdependentes no sentido funcional, porém
desconectadas no sentido geografico. A construcdo da metrépole, local principal
da acumulacdo capitalista, € moldada a partir das exigéncias espaciais das
formas contemporaneas de producéo de riqueza; formas estas que acabam por
configurar um espaco fragmentado, ao romper com as continuidades urbanas
tradicionais, e também disperso, ao gerar nucleos de atividades difusos e isolados
(MEYER, 2000).

Essa organizacdo espacial é apoiada em novas tipologias empresariais e
comerciais, e em novas modalidades de habitagdo, mais complexas e menos
dependentes da estrutura urbana tradicional, de carater coletivo, porém nem
sempre publico. Segundo Reis Filho (2006), sem essas organizacdes coletivas,
sem a forma condominial e sem a autonomia dos projetos, esse modelo de

urbanizagdo néo seria possivel.

Mitica (2008) salienta que, embora seja um fato esquecido pelos autores
contemporaneos, o precursor dos atuais modelos condominiais de propriedade e
gestdo do solo urbano € o conceito das cidades-jardim, idealizado em 1905 por
Ebenezer Howard, que propunha a criagdo de conjuntos de cidades de pequeno e
médio porte, de baixa densidade e envoltas por cinturbes verdes, interligadas por
eficientes infraestruturas de transporte, aliadas a um sistema de posse coletiva da

terra e de gestéo da cidade.
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Figura 1 — Sistema de Cidades-Jardim. Fonte: HALL (2002). E evidente a semelhanca desse
esquema de estruturagdo urbana com a metropole contemporanea, com um tecido polinucleado e
apoiado em uma robusta rede de transportes.

O esquema de Howard, analisado apds a experiéncia contemporanea de
producdo de espaco urbano, sugestivamente remete a um desenho de tecido
urbano metropolitano, polinucleado, marcado por pela mescla de usos rurais e
urbanos em uma fatia pouco extensa do territério, e, também, dependente de uma
grande infraestrutura de transportes.
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E importante considerar que o modelo de Howard corresponde a
consolidacdo de teorias e experimentacdes urbanisticas que surgiram como
resposta a propria reorganizacdo da estrutura urbana em funcdo da revolucéo
industrial, durante o século XIX, que foi preponderante para a transformacéo e
surgimento de novos modelos de urbanizacdo. Nesse periodo, o0 crescimento
populacional desordenado levou a uma rapida deterioracdo das condi¢des
ambientais das cidades, resultando em poluicdo, densidade excessiva e graves
problemas associados a desigualdade social, especialmente na Europa e América
do Norte (MIANA, 2010).

O modelo da Cidade Jardim ambicionava oferecer as oportunidades e a
socializacdo existente na cidade combinados aos espacos e a tranquilidade da
vida no campo. Caracterizava-se pelo desenho informal de ruas e vias de acesso
as edificacdes, com insercdo de jardins e campos verdes de diferentes tamanhos
e funcdes, na busca de espacos publicos com qualidade ambiental.
(GONCALVES apud MIANA, 2010). Para Howard, a cidade e campo deveriam se
interpenetrar, e somente préximo ao campo o homem poderia viver com

qualidade de vida.

Da mesma maneira, 0 pensamento do urbanismo modernista do decorrer
do século XX, analisado pela 6tica do desenho urbano, estabelece muitas
conexdes com as tipologias e estruturas urbanas contemporaneas. Frank Lloyd
Wright, em 1935, prop6e a Broad Acre City, onde, a exemplo da Cidade Jardim de
Howard, o campo e a cidade se confundem. Wright, porém, radicaliza o conceito
desenvolvido anteriormente, ndo se distinguindo tampouco o centro da cidade. E
proposto um sistema de gestéo do territdrio urbano onde cada familia recebe um
acre (4.406 m?) de terra para morar, podendo chegar a cinco acres conforme a
familia aumentasse (ANDRADE, 2008).

Wright acreditava que a cidade industrial, excessivamente edificada e
desvinculada do ecossistema original do planeta, alienava o individuo, sendo que
sé o contato com a natureza poderia devolver o homem a sua raz&o original,
permitindo que exista um desenvolvimento harmonioso da pessoa (FARIAS
FILHO, apud MIANA, 1996). O protétipo de desenho urbano desta proposta

objetivava uma cidade bucdlica e horizontal, onde as pessoas viviam em
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residéncias circundadas por jardins, e apoiadas no desenvolvimento do transporte
automotivo e na expansdo da rede elétrica publica, antecipando o movimento que
permitiu que as cidades se espalhassem horizontal e amorfamente sobre o

territorio.

Sob outro aspecto, Le Corbusier sintetizou os fundamentos do seu
pensamento urbanistico na Carta de Atenas, que consolidou o ideario modernista,
propondo uma organizacdo urbana totalmente funcional, com separacdo rigida
das atividades urbanas — habitacdo, trabalho, lazer e circulacéo - espacos verdes
desvinculados de qualquer tipo de circulacdo de automoveis, e com uma
disposicéo de edificagcbes que permitisse a ventilagdo e insolacdo adequada dos
comodos. (LE CORBUSIER apud MIANA, 2007).

> R : e}'-\'( e ¥ 2t . BA e aas e
Figura 2 - Le Corbusier - Visdo modernista das areas habitacionais.
Fonte: BENEVOLO (1999). Grande parte dos conceitos modernistas

de funcionalidade, setorizacdo e eficiéncia dos transportes foram
incorporados pela producéo do tecido urbano contemporaneo.

[
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Estes modelos de implantagdo e estruturacdo urbana, ainda que
idealizados sob outras condi¢cbes e atendendo a justas demandas sociais, além
das demandas referentes ao sistema produtivo capitalista, contém conceitos que
sao fundamentais para entender tanto o fendmeno da dispersao urbana como o
tecido urbano por ele gerado. Propunham uma ruptura com o modelo urbano da
época, baseada na aglomeracdo de pessoas em cidades densas e compactas,
em favor de um novo padrdo com menor densidade, amplas areas livres,

separaGao entre usos e eficientes redes de transporte (MITICA, 2008).

Do modelo das Cidades-Jardim, a principal contribuicdo percebida no
tecido urbano atual sdo os projetos dos novos bairros residenciais, com forte
predominancia de edificagcbes unifamiliares, desenhos sinuosos e organicos de
ruas, e parques e o isolamento através de cinturbes verdes. Do movimento
moderno, foi herdado o carater descentralizado dos novos empreendimentos,
apoiados em grandes e eficientes sistemas viarios, a repeticao tipoldgica, a busca
por espacos de uso coletivo — ndo necessariamente publicos — e a separacéo de
funcées e fluxos (MITICA, 2008).

A metropole brasileira atual apresenta, especialmente em suas franjas e
nas atuais areas de expansao, um desenho urbano apoiado no uso do automovel,
orientado a baixa densidade e com a profusdo de ruas descontinuas. Novos
empreendimentos tendem a privilegiar a sua conexdo com sistema o regional de
transportes — rodovias, grandes avenidas — ao mesmo tempo em que as ligacdes
com o sistema viario e de areas publicas locais se tornam cada vez mais fracas.
Como o destino de cada viagem, em uma escala metropolitana, € cada vez mais
distante, a ligagdo com as vias do entorno proximo sdo cada vez menos
importantes, em comparacdo com a ligagdo com o sistema viério principal, seja
ele uma rodovia, uma via expressa ou uma avenida (MITICA, 2008). Com a
implantagédo sequencial de empreendimentos vizinhos, porém desconectados
entre si, o resultado é um tecido urbano caracterizado por um sistema
descontinuo de vias, a partir da formagédo de diversos bolsdes independentes e
formalmente dispares, ligados a partir de um grande corredor viario. As figuras 3 e

4 exemplificam a consolidacéo desse tipo de desenho urbano.
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Figura 3 - Area Urbanizada do Municipio de Valinhos. Fonte: Google Earth. O tecido urbano, é
caracterizado pela interligacdo pontual as vias arteriais, e com grande desconexao e fragmentacao
das estruturas locais.

Figura 4 - Area urbanizada no municipio de Campinas. Fonte: Google Earth. E possivel perceber,
além da falta de conex®es locais, e da hierarquia confusa, a divergéncia de linguagens e tipologias
urbanisticas dentro de um pequeno recorte do territério.
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Dentro dessa ldgica, o desenho urbano resultante, quando analisado ap6s
a consolidacdo de alguns parcelamentos contiguos, beira o cadtico, com uma
mistura irracional de linguagens, solucfes formais e funcionais. A relacdo entre
areas vizinhas é praticamente inexistente, sendo a conexao feita apenas pelo eixo

viario principal.

Essa falta de conexdo surge também da necessidade de controle ou
restricdo dos fluxos de entrada e saida de cada “bolsdo” implantado dentro da
area urbanizada. Também é uma consequéncia indireta do aumento da
mobilidade, j& que, com o grande aumento de fluxo de pessoas, bens e servigcos
dentro de uma regidao metropolitana, surge a demanda por controlar esses fluxos
no ambito local, visando manter caracteristicas consideradas importantes de cada
lugar (MITICA, 2008). Costa (apud PIRES, 2007) considera que o temor a
violéncia urbana e a busca por seguranca tem legitimado a veiculacdo desse
padrao residencial como desejo de consumo generalizado. O desenho urbano,
nesse caso, € uma grande ferramenta para garantir exclusividade e privacidade:
ruas sem saida em cul-de-sac, quadras com fundo de lote para as ruas da cidade,
areas de preservacao permanente com a funcao de barreira fisica entre a “cidade”
e 0 bolséo (FREITAS, 2008).

De acordo com Reis (2006), a transformacdo sofrida pelas cidades é
percebida em duas escalas distintas: na escala metropolitana, com a dispersao
dos ndcleos urbanos, a presenca de vazios entre esses nucleos e a reducéo da
densidade populacional; e também na escala urbana, principalmente na mudanca
de relagcbes entre espacos publicos, privados e coletivos de propriedade privada.
O desenho dessa nova cidade €, em suma, “uma colcha de retalhos de formas
condominiais, isoladas entre si” (REIS FILHO apud FREITAS, 2008:33).
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2.3. A metrépole campineira e o eixo da Rodovia Dom Pedro |

A Regido Metropolitana de Campinas, formada por 19 municipios, foi criada
pela lei estadual 870, de 19 de Junho de 2000. Inserida no “Sistema Integrado de
Areas Metropolitanas”, composto também pelas regides metropolitanas e
aglomeracoes urbanas de Sédo Paulo, Baixada Santista, Jundiai, Sorocaba/ltu,
Piracicaba, Limeira/Rio Claro, Mogi-Mirim/Mogi-Guacgu e Atibaia (SILVA, 2008), é
uma das areas mais dindmicas do cenario econémico brasileiro, com um Produto
Interno Bruto de 51,150 bilhdes de reais e uma populacdo de 2.620.909

habitantes?.

Campinas

Figura 5 - Regido Metropolitana de Campinas: Malha Rodoviaria. Fonte: SEPLAMA-PMC (2006).

> Dados obtidos no site da Agemcamp.- Agéncia Metropolitana de Campinas.

http://www.agemcamp.sp.gov.br/index.php?option=com content&view=article&id=7&ltemi
d=12&lang=pt. Acessado em 29/10/2011



http://www.agemcamp.sp.gov.br/index.php?option=com_content&view=article&id=7&Itemid=12&lang=pt
http://www.agemcamp.sp.gov.br/index.php?option=com_content&view=article&id=7&Itemid=12&lang=pt
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Seu processo de formacao, mais tardio que o da Regido Metropolitana de
Séo Paulo, ocorreu fortemente ancorado no transporte individual, o que favoreceu
a promocao do padréo de urbanizacdo disperso descrito anteriormente, apoiado
na tipologia condominial e na implantacdo de grandes poélos empresariais e
comerciais ao longo de uma estrutura de comunicagcbes basicamente rodoviaria
(PIRES, 2007).

Sua expansao tem inicio a partir de 1970, impulsionada pela interiorizacéo
da industria no Estado de S&o Paulo. Além do municipio de Campinas, o
crescimento industrial foi intenso também em Americana, Paulinia, Valinhos,
Sumaré e Indaiatuba. Assim, uma intensa expansao urbana se distribuiu além do
entorno imediato do municipio-sede, articulado pelo sistema rodoviario,
configurando uma urbanizacdo menos concentrada em Campinas, e,
diferentemente de outras regibes metropolitanas, com uma importante e dinamica

base econ6mica em outros municipios. (PIRES, 2007).

Em um primeiro momento, a expansdo urbana se deu através de
loteamentos, muitas vezes desconectados da malha urbana, e implantados sem a
infraestrutura béasica. Pires (2007) considera que a maior parte dos lotes
produzidos nesse periodo foi comercializado visando o investimento imobiliario e
ndo a moradia, ja que a demanda real ndo era compativel com a quantidade de

imoveis disponibilizados.

A Via Anhanguera, ligacao direta com a capital paulista, passou a receber
grande parte das inddstrias; como consequéncia, grandes parcelamentos
residenciais voltados a populacdo migrante de baixa qualificacdo, atraidas pelo
emprego industrial, foram implantados nessa regido da cidade. Segundo Mitica
(2008), os municipios proximos a rodovia foram os que mais cresceram, tendo
suas areas urbanizadas aumentadas em até dez vezes. A ocupacdo de areas
publicas também ocorreu de forma generalizada nos loteamentos criados nos
anos 1950, levando ao surgimento de favelas em todos os setores do municipio
de Campinas, e também nos municipios de Sumaré, Hortolandia e Monte Mor.
(PIRES, 2007).
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Ainda em 1970, foi inaugurado o trecho da Rodovia Dom Pedro | entre a
Via Anhanguera e a Rodovia Heitor Penteado. Se tratava de uma via de
localizacdo privilegiada, articulando as principais estradas que conectavam
Campinas ao interior do Estado, além de abrigar em seu entorno a recém-criada
Universidade Estadual de Campinas. Rapidamente, sao instalados grandes
equipamentos comerciais ao longo do eixo viario, tais como o Makro, Ceasa,
Hipermercado Carrefour e, em um segundo momento, 0s principais shopping
centers da regido metropolitana. Dessa maneira, inicia-se um processo de
expansao urbana dispersa que tem o recém-implantado trecho de rodovia como
centralidade principal. (PIRES, 2007).

Figura 6 - Imagem Aérea da Rodovia Dom Pedro I, com shopping center Parque Dom Pedro ao
fundo. Fonte: sobrevbo 2006 - disponivel em  http://www.skyscrapercity.com/

showthread.php?t=414144. Acesso em 05/11/2011. E possivel perceber a descontinuidade do
tecido urbano.

Ao longo da década, o trecho da Rodovia Pedro | consolidou-se também
como um polo de alta tecnologia, com a implantacéo do Parque Tecnoldgico junto
a Unicamp, e, mais tarde, do Centro de Pesquisa e Desenvolvimento e


http://www.skyscrapercity.com/%20showthread.php?t=414144
http://www.skyscrapercity.com/%20showthread.php?t=414144
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Tecnologia da Telebras (CPgD). Em 1979 é inaugurado o Shopping lguatemi,
primeiro shopping center da cidade, que faz parte do plano de ocupacao da
Fazenda Brandina, gleba contigua a rodovia com aproximadamente 2,1 milhdes
de metros quadrados. Esse plano pode ser considerado o primeiro projeto

urbanistico elaborado pela iniciativa privada na regido (PIRES, 2007).

Nesse mesmo periodo, aparece a figura do “loteamento rural fechado” na
legislacdo municipal, através da lei 4.368/74. Foram aprovados cinco loteamentos
sob essa normativa, sendo os mesmos, na pratica, loteamentos urbanos de alto
padrdo, com lotes de 1.000 & 5.000 metros quadrados (PIRES, 2007). Com
excec¢do de um, todos estdo diretamente ou indiretamente ligados a rodovia Dom
Pedro I. Nesse mesmo periodo, € aprovado o loteamento Caminhos de San
Conrado, no Distrito de Sousas, totalmente desconectado da malha urbana do
municipio e mesmo do pequeno ndcleo urbano do distrito, porém contando com
mais de 2 mil lotes. Ainda que o controle das areas publicas do loteamento néo
tenha se instaurado no inicio, o fato veio a se consumar mais tarde, sendo hoje o

maior loteamento fechado do municipio, em nimero de unidades.

Na década de 1980, a expansédo urbana sofre forte desaceleracéo, devido
a recessao que atinge a economia do pais, e também pela promulgacédo da lei
federal de parcelamento do solo — Lei Lehmann, em 1979, que eleva os padrdes
de infraestrutura necessarios a urbanizacdo. (MITICA, 2008). Em 1988 é
instaurada a figura juridica do condominio horizontal, através da lei 6.031, que,
baseada na Lei Federal 4.591/64. Os condominios, entdo, passaram a ser
implantados principalmente no extremo nordeste do municipio, junto a divisa com
Valinhos, regido intrinsecamente ligada a rodovia Dom Pedro I, hoje conhecida
como Gramado. Os mesmos eram — e continuam sendo — implantados a partir de
modulos rurais de 20.000 metros quadrados, que ndo passaram pelo processo de
parcelamento do solo. Concomitantemente, muitos loteamentos tradicionais,
especialmente nessa regido, passam a ser fechados pelos proprios moradores,

em um fendmeno que se repetiu em diferentes escalas em todo o Brasil.

A partir da década de 1990, com a dinamiza¢cdo do mercado imobiliario em
escala nacional, a regido passa a receber empreendimentos cada vez maiores,

sendo instalados grandes equipamentos comerciais, industrias de tecnologia e



35

uma série de loteamentos fechados, podendo ser destacado o Alphaville
Campinas, em 1996, que estabelece um novo padréo de tipologia e desenho
urbano para esse tipo de empreendimento. Também merece destaque o
complexo do shopping Galleria, lancado em 1992, que, além do centro de
compras e entretenimento, conta com centros empresariais, hotel e diversos
empreendimentos residenciais atrelados, sendo que a implantagdo em etapas

ainda estd em curso. A Figura 7 compreende uma foto aérea da regido, com a

demarcacao da area atualmente urbanizada.

P | urbanizagao tradicional
>t area predominantemente industrial
area com predominancia de condominios

~ area com predominancia institucional

: B loteamentos fechados
4 N 1
: - favelas
loteamento de chacaras
shopping parque dom pedro
shopping galleria

shopping iguatemi campinas

Figura 7 - Mapeamento da regido da Rodovia Dom Pedro, em Campinas, com a demarcagdo da
urbanizacao existente no entorno. Fonte: Google Earth / Autor / Freitas(2008) / Mitica(2008).
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Analisando a legislacdo urbanistica atual que incide sobre a regido, é

possivel fazer algumas considera¢des importantes. O Plano Diretor Municipal de

2006, em seu plano de macrozonas (fig.8) estabelece a criacdo da Macrozona 8 —

Area de Urbanizacdo Especifica, correspondente, de maneira simplificada, a uma
faixa paralela @ margem norte da rodovia Dom Pedro |, caracterizada pela lei da

seguinte forma:

area onde se verifica a presenca de grandes estabelecimentos de
atracdo regional e loteamentos habitacionais de padréo médio e
alto, desconectados entre si, com grande fragilidade na sua
articulagéo viaria e excessiva dependéncia do sistema rodoviario

estadual para acesso ®
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Rodovias

Ferrovias

Fonte: Seplama / PMC

Figura 8 - Anexo Il do PD 2006: Macrozonas - Fonte;: SEPLAMA-PMC (2006). A macrozona 8 é

estruturada a partir da Rodovia Dom Pedro |.

® Lei Complementar n° 15 de 27 de Dezembro de 2006 “Dispde sobre o Plano Diretor do Municipio

de Campinas. Pag. 12).
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Como mostra a figura 9, as Macrozonas sdo divididas em Areas de
Planejamento (AP) e essas Ultimas, por sua vez, sdo divididas em Unidades
Territoriais Basicas — (UTB) (fig. 9), sendo essa Ultima a menor divisdo
administrativa do territério, ainda que a aplicacdo de parametros dentro dessas
classificacdes seja pouco efetiva. A Macrozona 8 € dividida em:

e AP 7, que corresponde integralmente a UTB 22;
e AP 8, que corresponde integralmente a UTB 22B;

e AP 9, dividida entre UTB 38 e Zona Rural.

Jaguariuna Pedreira

Paulinia

Sumaré

Morungaba

Hortolandia

Valinhos

=
C I
o M S [ |AP§ ::

Indaiatuba Fonte: SEF

Itupeva

Figura 9 - Anexo Ill do PD 2006: Areas de Planejamento (AP) e Unidades Territoriais Bésicas
(UTB. As APs 7, 8 e 9 compdem a macrozona 8 - Fonte: SEPLAMA-PMC (2006).
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A mesma lei, mais adiante, define as diretrizes para expansao dessas

zonas no artigo 32:

Art. 32 - Sao diretrizes e hormas especificas da Macrozona 8:

| — estabelecer padréo de ocupagéo de baixa densidade para a
UTB 22 que contemple as exigéncias relativas as questdes de
preservacdo da qualidade ambiental e de solu¢cdo para os
problemas de infra—estrutura,

Il — manter as caracteristicas das areas rurais existentes com
orientacdo para manejo adequado das atividades, objetivando a
protecdo de mananciais e controle da contaminagéo por esgoto e
agrotéxicos na micro—bacia do Samambaia, na regido das
Chacaras Aveiro, na AP 9;

IIl — estabelecer critérios de ocupacdo com baixo adensamento e
adequar o sistema viario para o restante da AP 9;

IV — implantar sistema viario arterial de ligacdo, com base nas
diretrizes do Mapa Diretrizes Viarias;

V — preservar e recuperar as micro—bacias do ribeirdo Anhumas e
do corrego Sao Quirino.

Ao analisar o mapa de diretrizes viarias do Municipio (fig.10), parte

integrante do PD 2006, fica evidente que a expansdo urbana dentro da

Macrozona 8 é um aspecto importante para a administracdo publica, jA que

apresenta muito mais a definicdo de eixos viarios propostos do que em outros

setores da cidade, comparavel somente a regido sudoeste, outra regido com

grande incidéncia de vazios urbanos e demanda de urbanizag&o recente, porém

em outro segmento do mercado imobiliario, o de habitag&o popular.
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Fonte: SEPLAMA

Figura 10 - Anexo IV do PD 2006: Diretrizes Macroviarias. Fonte: SEPLAMA-PMC (2006).
Estabelece as vias estruturais que deverdo ser previstas em novos parcelamentos do solo. A
grande incidéncia de diretrizes em areas lindeiras & Rodovia Dom Pedro | demonstra a
preocupacédo do poder publico com a expanséo urbana nessas areas.

Esse grande numero de diretrizes viarias, que estabelecem uma espécie
de grelha sobre o territorio, pode ter a funcdo de minimizar o impacto da
implantacéo de loteamentos fechados, exigindo destes que sejam projetadas vias
de ligacao fora do perimetro fechado, ja que, se deixados a seu proprio critério, a
conexao com o entorno, especialmente através da construcdo de avenidas de alto

custo, provavelmente ndo seria realizada.

Pela leitura do Plano Diretor, € possivel concluir que a macrozona 8 foi
criada pelo Plano Diretor de 2006 primeiramente como um reconhecimento de um
tipo de urbanizacdo especifica que ja vinha ocorrendo atrelada a rodovia, e ao
mesmo tempo visando consolidar e disciplinar a implantacdo do tipo especifico de
urbanizacdo descrito anteriormente, marcado pelos loteamentos fechados e

grandes equipamentos vinculados ao acesso rodoviario.
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A énfase na ocupacdo de baixa densidade, o controle da poluicdo, a
preocupacdo com as caracteristicas ambientais e com a manutencédo das areas
rurais, acabam conformando o territorio ideal para a implantacdo de
empreendimentos residenciais fechados de alto padrdo, cuja tipologia,
normalmente, apresenta exatamente baixa densidade, manutencdo de &reas
verdes e a convivéncia com um modo de vida “rural”. Da mesma forma, existem
tentativas incipientes de “enfrentamento” do problema, especialmente verificaveis
na definicdo de um grande numero de diretrizes viarias em um trecho pequeno do
territorio, exatamente a franja norte da rodovia, que € a mais demandada pelo

mercado imobiliario.

Ainda assim, a influéncia da rodovia e a demanda por esse “modo de vida”
se estende além da macrozona 8, abrangendo toda a regido norte/nordeste do
municipio, incluindo os distritos de Sousas e Bardo Geraldo (Macrozonas 1 e 3) e
boa parte da franja norte da Macrozona 4, na qual se insere o centro da cidade.

A Lei 10.850/2001, que estabelece a Area de Protecdo Ambiental de
Sousas e Joaquim Egidio, ainda que seja uma importante normativa de cunho
ambiental, também age na consolidacdo desse modelo de ocupacdo, ao
estabelecer parametros de baixissima densidade e ao estabelecer pesadas
compensacgdes ambientais para a implantacdo de empreendimento, o que acaba
reforcando o direcionamento dos lancamentos imobilidrios a um publico de alta

renda.

Pires (2007) considera que a regido norte/nordeste do municipio de
Campinas - dentro da qual a rodovia Dom Pedro | é a centralidade principal -
recebeu grandes investimentos imobiliarios visando o mercado de médio e alto
padrdo, principalmente por um processo de exclusao da zona sul/sudoeste do
municipio, que havia sofrido uma urbanizacdo predatoria ao longo da década de
1970, marcada pelos loteamentos precarios e favelas e, portanto, ndo habilitada a
receber os investimentos. Assim, “a dispersao funcional e a fragmentagao fisica
do tecido urbano seriam fatores a acentuar a segregacdo soOcio-espacial da
populacao” (PIRES, 2006:27).
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Mitica (2008) considera que ja nas décadas de 1950 e 1960 se verificava
uma tendéncia de destinacdo das regides norte e leste do municipio para as
camadas de alta renda, tendéncia essa que tem origem no fato de serem as
terras mais valiosas para a agricultura, pois apresentam substrato vulcanico em
sua composicado, tornando-as mais férteis. Essa caracteristica acabou retardando
0 parcelamento do solo para fins urbanos nessas areas, e quando esse ocorria,
era voltado exclusivamente a populacdo de alto poder aquisitivo, que podia pagar
por um produto imobiliario de maior valor agregado, onde os empreendedores
obteriam um lucro maior, o que justificava o fim do rendimento com o0 uso

agricola.

Badaré (1996) também considera que, desde o inicio do século XX, a
cidade localizou todos os equipamentos insalubres — cemitérios, hospitais, aterros
sanitarios, curtumes — nas areas sul e oeste no municipio, apds a linha de trem,
ao mesmo tempo em que equipamentos ligados a atividades esportivas e de lazer
— clubes, associacdes — nas areas norte e leste, paisagisticamente mais

interessantes.

E também importante o fato de que as terras da regi&o norte/nordeste do
municipio, hoje polarizada pela rodovia Dom Pedro |, sempre estiveram nas maos
de poucos proprietarios, que desde cedo se organizaram de modo a manter um
padrdo nivelado de ocupacdo urbana, através de empreendimentos voltados
sempre a classe alta, lancados a conta-gotas no mercado (MITICA, 2008). Sdo
ligados a grandes grupos financeiros e possuem notavel capacidade de influéncia
politica. E interessante lembrar que a area onde se encontra a Universidade
Estadual de Campinas foi doada, por proprietarios de terras da regido, ao
Governo Estadual, que implantou o campus em 1966, e dois anos apds iniciou-se
0 parcelamento das areas envoltérias, em um loteamento de alto padrdo
denominado Cidade Universitaria Campineira (MiTICA, 2008).

O parcelamento do solo, dentro da légica que se estabelece na regido da
rodovia Dom Pedro I, € uma das principais ferramentas para a construgdo de um
tecido urbano novo, onde a “rua principal” é o trecho de uma grande rodovia, que
da acesso a diversas areas residenciais autosegregadas e a grandes

equipamentos comerciais e de servicos de controle privado, sendo que o
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deslocamento entre eles, mesmo 0s corriqueiros, s6 sdo possiveis utilizando-se
do automével. O parcelamento do solo, por sua vez, € vinculado ao desenho da
ocupacao urbana do territério, que estabelece o sistema viario, as pracas, as
quadras, e repecurte, de maneira explicita, o plano da iniciativa privada, as
politicas do poder publico, e as expectativas de alguns setores da sociedade

sobre como sdo e como “devem ser” nossas cidades.
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3. Parcelamento do solo urbano no Brasil: loteamento e projeto urbanistico

Conforme visto anteriormente, a expansdo urbana, na metropole
contemporéanea, se da de maneira descontinua e fragmentada, e seu desenho,
especialmente no caso da producdo imobiliaria voltada a alta e a média renda, &
determinado por paradigmas atuais que se formaram a partir de utopias
consolidadas no século XX, que idealizavam a sobreposicdo entre cidade e
campo, o transporte individual e a setorizacdo das atividades.

Seu territério, moldado por uma producédo capitalista do espaco urbano, &
em suma uma articulacdo de espacos publicos e propriedades privadas
(CENEVIVA apud BENTE, 2010:160). A atividade de parcelamento do solo
urbano, portanto, é intrinseca a urbanizacdo da cidade capitalista, e organiza a
relacdo entre o publico e o privado através do tracado urbano. Segundo a autora,
o tracado urbano é a forma mais perene de estruturacdo do espaco, sendo uma

das que menos se altera ao longo do tempo.

Indo além, o parcelamento do solo urbano estabelece a prépria cidade,
através de sua expansao. O novo tecido urbano criado - as novas ruas, as novas
pracas e 0s novos lotes — se consolidam através dos anos e se tornam bairros, de
certa forma delineando a identidade da cidade, que registra em sua propria
estrutura urbana a sua histéria, assim como uma arvore registra seu crescimento
através dos sucessivos anéis que compdem o seu tronco. Bente (2010) define
este fenbmeno como temporalidade construtiva, que nos permite perceber a

cidade como um mosaico de diversas épocas.

Segundo Mota (apud BARREIROS, 1998), o parcelamento do solo é um
dos instrumentos urbanisticos utilizados para promover a organizagao territorial
dos municipios brasileiros. Levando em consideracdo que a “cultura da terra”
brasileira contém a idéia de que a propriedade territorial € um tipo de propriedade
distinta das demais, que condiciona os anseios e cobicas da sociedade (BENTE,

2010), podemos concluir que o parcelamento do solo urbano, além de um
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instrumento urbanistico publico, é uma atividade complexa e repleta de interesses
paralelos e antagonicos, particulares e coletivos. Estes interesses estao presentes
em todos os segmentos da sociedade e alteram, em conformidade com o
momento politico, econdmico e social, o delineamento histoérico do tracado

urbano.

A legislacdo relativa ao parcelamento do solo no Brasil é oriunda das
ordenacfes Afonsinas (1446) e Manuelinas (1521), importadas de Portugal e
impostas sobre o territério brasileiro no periodo colonial. Elas estabeleciam
instrumentos politicos estruturais dentro da sociedade brasileira, como a
representacdo popular através da eleicdo direta de vereadores (ROLNIK 1997
apud BENTE 2010), porém pouco versavam sobre o processo de expansdo das
cidades: “A colonizagao portuguesa, ao contrario da espanhola, ndo possuia um
conjunto sistematico de regras escritas para o desenho da cidade”. (ROLNIK,
1997:16). Na Ameérica espanhola, a construcdo de cidades era um elemento
fundamental para a dominacdo do territdério, enquanto a ocupac¢do urbana
portuguesa era de interesse marginal, ou ainda, de suporte a um projeto
eminentemente rural, “ou nem mesmo rural, de exploracdo de riquezas naturais”
(ROLNIK, 1997:17).

Em todo o periodo colonial, a propriedade da terra era publica, sendo
concedido o direito de uso da terra aos seus ocupantes através do titulo
denominado sesmaria, uma concessao de dominio condicionada ao uso produtivo
da terra. A concesséao se fazia gratuitamente, obrigando-se o beneficiario a pagar
uma décima parte da producéo a Coroa Portuguesa, representada pela Ordem de
Cristo, ordem militar religiosa cujo grdo-mestre era o rei portugués. Levando em
conta a imensiddo do territério e a pequena populagdo residente, ndo eram
estabelecidos limites precisos para as sesmarias, levando a demarcacdes
bastante incertas (ROLNIK, 1997).

No interior das sesmarias se constituiram os patriménios religiosos, que por
sua vez originaram a maior parte dos nulcleos urbanos do Brasil. Estes
patrimoénios religiosos eram porcdes de terra doadas nominalmente a uma
devocao, a um santo padroeiro, sobre as quais eram edificadas capelas e templos
(MARX apud ROLNIK, 1997). A subsisténcia do templo muitas vezes era
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garantida através da cesséo de parcelas de terra do santo para terceiros, parcelas
estas que acabavam constituindo uma vila. Uma vez consolidada a vila, a Camara
detinha o poder de doar e retirar terras (ROLNIK, 1997).

A partir da Independéncia, em 1822, o regime de sesmarias foi extinto e
iniciou-se um periodo de apossamento generalizado de terras. Nas primeiras
décadas do Brasil independente a regra era a ocupacgao pura e simples. Levando
em conta 0S escassos recursos para a producao agraria, e a abolicdo do trafico
de escravos para o Brasil, a terra tornou-se o principal capital para a implantacéo
de atividades lucrativas, o que gradualmente levou o pais a um grande numero de
disputas territoriais e a inseguranca juridica. Essas circunstancias levaram a
promulgacéo da lei n° 601 de 1850, a Lei de Terras (BENTE, 2010).

A Lei de Terras, na pratica, institui a propriedade territorial privada no
Brasil. Ela também foi fundamental para as primeiras consideracfes a respeito da
expansdo da malha urbana sobre a propriedade agraria. Seu aspecto mais
impactante para o meio urbano e para a formacgao da “cultura da terra” brasileira
foi o de gerar a possibilidade de a propriedade territorial ser oferecida como
garantia para empréstimos destinados a producdo, sendo assim inserida na
dindmica do mercado de bens (BENTE,2010). Adquirindo valor monetario, passa
a ser fundamental a identificacdo dos limites exatos da propriedade, e a preciséo
do parcelamento do solo, especialmente quando este Ultimo se estabelece como
meio de producdo espacial e econbmica, agregando o valor da urbanizacdo a
terra rural e se tornando, assim, uma atividade lucrativa. Segundo Rolnik
(1997:25) “A separagao entre propriedade e a efetiva ocupagado ocasionou uma
transformacao radical na forma da cidade, na medida em que aparecem a figura
do loteamento ou do arruamento, o desenho das ruas e lotes prévios ao proprio
ato de construir.” Ainda segundo Rolnik, a obrigatoriedade do planejamento prévio
ao parcelamento se deu em Sao Paulo no ano de 1831, antecipando a revolucéo

causada vinte anos depois pela Lei de Terras de 1850.

Apbs a consolidagédo do novo sistema de propriedade territorial, nas ultimas
décadas do século XIX, o ordenamento da circulacdo através da racionalizacao
das vias, e a demarcacao dos limites entre o espaco publico e o privado passam a

ser prioritarias, conforme podem demonstrar o codigo de posturas municipais de
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Sao Paulo de 1875 e, principalmente na sua revisdo de 1886. Neste momento, é
nitida a preocupagdo com o alinhamento e a demarcacgdo precisa do limite das
vias publicas. Um dos principais objetivos era “demarcar os limites entre espaco
publico e privado, tanto pela imposicédo dos alinhamentos como pela obrigacéo de
construir muros de dois metros de altura para terrenos baldios” (BENTE,
2010:69). Conforme destaca Rolnik (1997:25):

(...) todas as definicbes da legislacao urbanistica que interferem
diretamente no potencial de valorizagdo dos terrenos urbanos
acabam por ter uma importdncia que vai além das simples
limitacbes de ordem técnica ou estética, interferindo em uma
reserva de valor historicamente estratégica.

A partir dai, é possivel notar uma evolucédo da legislagdo urbanistica do
Municipio de S&o Paulo no sentido de garantir o desenho urbano racional e
planejado nos bairros de classes abastadas, aliadas a politicas de anistia oficial
ou extra-oficial para as ocupacdes irregulares voltadas as classes populares, que
nao possuiam padrdo de renda compativel com a valorizacdo da terra urbana que
ocorria nos parcelamentos formais (BENTE, 2010). Rolnik (1997) demonstra que
existia um mecanismo que delimitava uma lei absolutamente detalhada e
milimétrica por um lado, e por outro abria um pedaco da cidade onde tudo o que
ndo se adequasse a férmula poderia ocorrer, embora ndo sob responsabilidade
do Estado.

Em 1923, outra vez utilizando a cidade de Sao Paulo como exemplo, foram
consolidadas no codigo urbanistico municipal as regras “modernas” de aberturas
de loteamento, que consistiam basicamente na obrigatoriedade da elaboracéo do
plano de loteamento, construido a partir de um pedido de diretrizes viarias
encaminhado a municipalidade. Uma vez obtidas as diretrizes, o loteador deveria
apresentar um plano, com curvas de nivel de metro em metro, definido
arruamento e espacos livres, nivelamento das vias e o sistema de escoamento
das aguas pluviais. Também sao estabelecidos os indices minimos de doacéo de
areas para o poder publico, que consistem em 20% para as vias, € 5, 7 ou 10%
para espacos livres, indices respectivos a area urbana, suburbana e rural. No
mesmo momento é definido o lote minimo em 300 metros quadrados, com frente
minima de 10 metros (ROLNIK, 1997).
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Campinas, por sua vez, teve a sua primeira normativa referente ao
parcelamento do solo somente em 1934, no Cadigo de Constru¢des do Municipio
de Campinas, que estabelecia normas para abertura de vias publicas. Os indices
de destinacdo de areas publicas, nos moldes da legislacdo de S&o Paulo,
somente foram normatizados em 1951, através da Lei 640/51, indices esses que
permanecem inalterados no Cadigo de Obras atual. (BERNARDO, 2002).

Até entdo, ndo havia sido elaborada nenhuma normativa de ambito federal
que visasse uma regulacdo urbanistica, e disciplinasse tecnicamente o
parcelamento do solo urbano ou rural. O Decreto-Lei 58 de 1937, regulamentado
pelo Decreto 3.079 de 1938, pela primeira vez determinou regras para 0O
parcelamento do solo em todo o territério nacional, porém nao discutia normas
urbanisticas, atendo-se apenas na determinacdo de etapas de aprovacdo e
registro, e, principalmente, em garantir os direitos dos adquirentes dos lotes. O
artigo 1° resume o processo instituido naquele periodo:

Art. 1° Os proprietarios ou co-proprietarios de terras rurais ou
terrenos urbanos, que pretendam vendé-los, divididos em lotes e
por oferta publica, mediante pagamento do preco a prazo em
prestacbes sucessivas e periodicas, sdo obrigados, antes de
anunciar a venda, a depositar no cartério do registo de iméveis da
circunscricao respectiva:

I, um memorial por éles assinado ou por procuradores com
poderes especiais, contendo :

a) denominagéo, area, limites, situagdo e outros caracteristicos do
imovel;

b) relag&o cronoldgica dos titulos de dominio, desde 30 anos, com
indicacdo da natureza e data de cada um, e do nimero e data das
transcricbes, ou copia auténtica dos titulos e prova de que se
acham devidamente transcritos ;

c) plano de loteamento, de que conste o programa de
desenvolvimento urbano, ou de aproveitamento industrial ou
agricola; nesta ultima hipotese, informacdes sObre a qualidade
das terras, &guas, servidfes ativas e passivas, estradas e
caminhos, distdncia de sede do municipio e das estacdes de
transporte de acesso mais facil,

Il, planta do imovel, assinada também pelo engenheiro que haja
efetuado a mediacdo e o loteamento e com todos os requisitos
técnicos e legais; indicadas a situagcdo, as dimensfes e a
numeracao dos lotes, as dimensfes e a nomenclatura das vias de
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comunicacao e espacos livres, as construcdes e bemfeitorias, e as
vias publicas de comunicac¢éao;

Ill, exemplar de caderneta ou do contrato-tipo de compromisso de
venda dos lotes;

IV, certiddo negativa de impostos e de onus reais;

V, certiddo dos documentos referidos na letra b do n° I.

§ 1° Tratando-se de propriedade urbana, o plano e a planta de
loteamento devem ser previamente aprovados pela Prefeitura
Municipal, ouvidas, quanto ao que lhes disser respeito, as
autoridades sanitarias, militares e, desde que se trata de area total
ou parcialmente florestada as autoridades florestais. (Redacao
dada pela Lei n® 4.778, de 1965).

§ 2° As certidfes positivas da existéncia de onus reais, de
impostos e de qualquer acdo real ou pessoal, bem como qualquer
protesto de titulo de divida civil ou comercial ndo impedir o
registro.

§ 3° Se a propriedade estiver gravada de onus real, 0 memorial
serd acompanhado da escritura publica em que o respectivo titular
estipule as condicbes em que se obriga a liberar os lotes no ato do
instrumento definitivo de compra e venda.

8 4° O plano de loteamento podera ser modificado quanto aos
lotes ndo comprometidos e o de arruamento desde que a
modificagdo ndo prejudique os lotes comprometidos ou
definitivamente adquiridos, si a Prefeitura Municipal aprovar a
modificagao.

A planta e o memorial assim aprovados serdo depositados no
cartorio do registo para nova inscri¢cao, observando o disposto no
art. 2° e paragrafos.

8§ 5° O memorial, o plano de loteamento e os documentos
depositados serdo franqueados, pelo oficial do registo, ao exame
de qualquer interessado, independentemente do pagamento de
emolumentos, ainda que a titulo de busca.

O dficial, neste caso, recebera apenas as custas regimentais das
certiddes que fornecer.

8 6° Sob pena de incorrerem em crime de fraude, os vendedores,
se quiserem invocar, como argumento de propaganda, a
proximidade do terreno com algum acidente geogréfico, cidade,
fonte hidromineral ou termal ou qualquer outro motivo de atracdo
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ou valorizagdo, serdo obrigados a declarar no memorial descritivo
e a mencionar nas divulgacGes, anuncios e prospectos de
propaganda, a distancia métrica a que se situa o imoével do ponto
invocado ou tomado como referéncia. (Incluido pela Lei n°® 5.532,

de 1968).

Ainda que estabelecesse diversas regras (ndo urbanisticas) para o
parcelamento do solo urbano, o Decreto-Lei 58/37 falhava em um ponto crucial:
ele ndo estabelecia san¢Bes para possiveis transgressdes de suas normas, 0 que
fez com que muitos loteadores desconsiderassem suas exigéncias (BARBOSA,
2008). Contudo, ainda com a presenca de transgressdes as regras, muitas vezes
0os compradores dos lotes ndo contestavam a validade do contrato de compra e
venda firmado com o loteador, pois interessava aos primeiros - que normalmente
compravam a propriedade através de pagamento parcelado — lucrar com a
valorizacado do lote para que o negdécio chegasse a um “bom termo” (AZEVEDO
JUNIOR apud BARBOSA, 2008). Assim, com o tempo, o Decreto-Lei 58/37 se
tornou “vazio de conteudo social € mesmo juridico”. (Azevedo Junior apud
Barbosa, 2008:76). Os administradores publicos tinham muito pouco poder de
definicdo sobre os projetos de parcelamento do solo, e nada podiam fazer no
sentido de forcar os empreendedores a regularizar loteamentos irregulares, que
sem davida comprometiam a organizacdo do espaco urbano e a qualidade dos
loteamentos (FERNANDES apud BARREIROS, 1998). Durante os anos 60 e 70,
especialmente, intensificou-se o processo de edificacdo dos lotes adquiridos nos
anos 50, o que explicitou as irregularidades cometidas pelos loteadores:
ocupacao de areas inundaveis, altas declividades, entre outros (SANTOS apud
BARBOSA, 2008).

Concomitantemente ao aumento das irregularidades nos processos de
parcelamento do solo, diversos projetos de lei foram apresentados a Camara dos
Deputados para a substituicdo do Decreto-Lei de 1937. Azevedo Junior (Apud
BARBOSA, 2008) destaca o Projeto n° 1.378/56, do Deputado Federal Anisio
Rocha; o projeto de lei idealizado e publicado em 1961 pelo Centro de Pesquisa e
Estudos Urbanisticos (CPEU) da Faculdade de Arquitetura e Urbanismo da
Universidade de Sao Paulo (FAU-USP), além do projeto do jurista Hely Lopes
Meirelles, encomendado em 1965 pelo Ministério do Planejamento e da
Coordenadoria Econbémica. Este ultimo, conforme destaca Azevedo Junior,
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‘resultou num todo organico e completo abordando praticamente todos os
aspectos do problema” (Azevedo Junior apud Barbosa, 2008:83). Definia os
conceitos de loteamento, documentacdes necessarias, sancées administrativas e
penais para loteadores, corretores e oficiais de registro; estipulava
melhoramentos como implantacdo de infraestrutura e também normas técnicas de
desenho urbanistico, tais como areas minimas para os lotes (360 m?), para 0s
espacos livres (20% da area total), e para os equipamentos urbanos (10% da area
total), além de definir a taxa maxima de densidade demografica em 600
habitantes por hectare e o coeficiente maximo de ocupacéo do lote por edificacdo
em 2/3. (MEIRELLES apud BARBOSA, 2008).

O projeto de lei de Meirelles também delegava autonomia aos municipios,
qgue poderiam modificar algumas normas técnicas a partir de um plano diretor
municipal, cujo conteiddo minimo era estabelecido pelo texto de Meirelles, que
também condicionava empréstimos e subvencdes federais a existéncia desse
plano ordenador do municipio. Delegava poder também aos Estados, que

poderiam complementar as normas federais com uma legislacdo propria.

Apesar das boas idéias, segundo Azevedo Junior, foi “inutil, todavia, todo o
esforco do ilustre jurista. Seu substancioso projeto (...) se viu desfigurado e
mutilado, acabando por ser substituido por outro de dez artigos, sugerido por um
grupo de proprietarios de imoveis” (Azevedo Junior apud Barbosa, 2008:83). Este
novo projeto foi aprovado e promulgado como Decreto-Lei n°® 271, de 28 de

fevereiro de 1967.

Esta nova normativa estabelecia alguns principios urbanisticos, como a
definicAo de loteamento, desmembramento e zona urbana, porém deixava a
cargo do Banco Nacional de Habitagdo — BNH — estabelecer as normas técnicas
gerais para elaboracéo do projeto de loteamento, cabendo aos municipios adapta-
las as necessidades locais. Segundo Azevedo Junior, este dispositivo podia ser
caracterizado como inconstitucional, pois 0s municipios ndo poderiam ser
obrigados a seguir uma normativa elaborada por uma simples autarquia, como
era 0 BNH. (BARBOSA, 2008). Assim, 0s municipios poderiam simplesmente
ignorar estas regras, definindo normas proprias, ou pior, deixando o projeto ser

elaborado sem regras pelos loteadores, conforme vinha acontecendo na maior
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parte do pais. Este conflito juridico, e a equiparacdo do parcelamento do solo a
incorporacdo de condominios, definida pela lei 4.591/64, dentre outros tantos
problemas inerentes ao Decreto-Lei 271/67, acabaram por defini-lo como um
“texto que ja nasceu morto”, sendo “mais facil e muito mais recomendavel (...)
elaborar-se nova lei de loteamento do que adaptar o inadaptavel’. (Azevedo
Junior apud Barbosa, 2008:85). O artigo de Azevedo Junior aqui citado foi
publicado 300 dias ap6s a promulgacao do Decreto-Lei, que estabelecia um prazo
de 180 dias para a regulamentacdo da normativa. Esta regulamentacéo, até hoje,
nao se efetivou, e o Decreto-Lei 271/67 nunca foi aplicado, continuando a valer a
legislac@o de 1937. A previsdo de Azevedo Junior se confirmou doze anos depois,
com a promulgacédo da Lei de parcelamento do solo urbano, Lei 6.766, de 12 de
dezembro de 1979.

3.1. A Lei 6.766/79 — Lei Lehmann: origem e contexto

Nos anos 1970, concomitantemente ao aumento da ilegalidade e
recrudescimento da questdo urbana brasileira, o setor imobiliario se modernizou.
Empresas maiores e mais organizadas tornaram-se promotoras da urbanizacao
formal através do parcelamento do solo, comprando terras, gerenciando a
aprovacao do processo e a elaboracdo de projetos urbanisticos, assim como a
execucdo das obras e a comercializacdo das unidades. Ainda que modelos
antigos continuassem existindo, de maneira geral as relagbes se tornaram
impessoais e profissionais. O volume crescente da demanda e de negécios
realizados, aliados a dificuldade de acesso a financiamento por pessoal nao
especializado, e a criacdo de obstaculos cada vez maiores para aprovacao por
parte das prefeituras municipais levou a criacdo de lobbies e, finalmente, criou
uma tendéncia de monopdlios regionais por parte de empresas ou grupos ligados
ao parcelamento solo. (BARBOSA, 2008).
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Nesta mesma época, dentro do meio académico, surgiu uma grande
curiosidade a respeito das periferias. Houve uma grande producdo de teses,
artigos e dissertacbes com o carater de diagnéstico. Os municipios passaram a
atentar-se ao problema da ilegalidade e da urbanizacdo desordenada, buscando
maneiras de lidar com o0s assentamentos existentes e de impedir ou disciplinar os
novos. O Governo Federal, de outro lado, comecgou a atuar dentro da esfera
juridica, buscando instrumentos legais para coibir as diversas irregularidades
existentes (BARBOSA, 2008). Dentro desse contexto, comeca a ser posta em
pratica uma politica governamental de integracéo nacional, com énfase aos temas
referentes a urbanizacdo das cidades e a problemética regional do
desenvolvimento urbano (FERNANDES apud BARBOSA, 2008).

Ainda em 1969, foi realizado em Salvador o Seminario Sobre Uso do Solo
e Loteamento Urbano, promovido pelo CEPAM — Centro de Estudos e Pesquisa
de Administracdo Municipal, do Estado de Sao Paulo, com o apoio do SENAM —
Servico Nacional dos Municipios, e da Secretaria dos Assuntos Municipais e de
Servicos Municipais do Estado da Bahia - SENAM (BARBOSA, 2008 e
BARREIROS, 1998). “Nesse seminario discutiu-se amplamente o problema e
elaborou-se um anteprojeto (...) que serviu de suporte basico para os trabalhos
que se seguiram” (Lehmann apud Barreiros, 1998:12). Este anteprojeto foi
encaminhado pelo Ministro do Interior ao Presidente da Republica. O processo
legislativo, porém, foi extinto na ocasido, ainda que muitos dos seus resultados
nao tenham se perdido (BARBOSA, 2008).

Em 1974 foi criada a Comissdo Nacional de Regides Metropolitanas e
Politica Urbana — CNPU, que retomou os estudos. A Empresa Metropolitana de
Planejamento da Grande Sao Paulo S/A — Emplasa, refez o anteprojeto elaborado
em 1969, a partir de concurso dos técnicos do Sistema de Planejamento e
Administracdo Metropolitana de Sado Paulo — SPAM, contando também com a
colaboragéo dos juristas José Ignasio Botelho de Mesquita e Damasio Evangelista
de Jesus (LEHMANN, 1978). Dando sequéncia ao processo, em 1975 foi
realizado o Simposio O Homem e a Cidade, pela Funda¢cao Milton Campos, onde
o grupo de trabalho sobre Politicas do Uso do Solo apresentou proposicoes
referentes a elaboracdo de uma nova legislacéo federal de disciplinamento do uso
do solo, abrangendo o parcelamento. (BARREIROS, 1998). O Simpdésio atingiu
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um consenso de que esta nova legislacdo deveria observar o controle e a
ordenagdo do crescimento urbano, baseados na funcionalidade urbana e a
preservacao dos recursos naturais; a promoc¢ao equilibrada da distribuicdo da
populacdo e dos centros de emprego e a promocao e reserva de areas para
equipamentos urbanos (BARBOSA, 2008).

O senador Otto Cyrillo Lehmann, em contato com o arquiteto Roberto
Cerqueira Ceésar, Secretario dos Negocios Metropolitanos do Estado de Sao
Paulo e participante do Simpoésio da Fundacdo Milton Campos, tomou
conhecimento do anteprojeto de lei elaborado pela Emplasa/SPAM, e das
proposicoes elaboradas no simpdsio. A partir desse contato, foi realizada uma
revisdo do anteprojeto, buscando viabilizar as proposicbes do Simpdsio com o

texto anteriormente elaborado.

Em marco de 1977, o senador Lehmann enviou para apreciacdo do
Congresso Nacional um projeto de lei do Senado, o PLS 18/77, que tratava do
parcelamento do solo urbano. Ao longo do ano, a proposi¢cdo ndo avancou. Em
marco de 1978, Lehmann discursou no Congresso Nacional, pedindo
providéncias para um rapido andamento da matéria, com a justificativa de que os
danos causados pelos loteamentos irregulares estavam “diariamente, a clamar
por uma nova legislacdo atualizada e enérgica que ponha fim a um mal que
atinge, nos grandes centros urbanos, a tantas familias modestas que continuam
vitimas de homens sem escrupulos” (Diario do Congresso Nacional apud
Barbosa, 2008:90).

Seguiu explicando que o projeto continha as linhas gerais para implantacao
do parcelamento do solo urbano, estabelecendo condi¢bes topogréaficas e
geoldgicas, visando coibir a implantacdo de loteamentos em &reas inundaveis ou
sobre aterros mal executados. Definia também parametros basicos de projeto, tais
como area minima para os lotes, areas para equipamentos urbanos e
comunitarios, porcentagens minimas para areas publicas e a obrigatoriedade de
articulagdo das vias projetadas com as vias existentes no entorno. Lehmann
ressaltou que o Projeto de Lei propunha uma acdo conjunta das trés esferas de
governo — municipal, estadual e federal, o que possibilitaria, com a efetividade das

penas e sancdes previstas, a resolucao das situagdes irregulares existentes e a
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consolidagédo de um novo modelo de parcelamento. Conforme o discurso do

Senador:

E justamente esta situacdo que o projeto pretende modificar,
dando ao Poder Publico, destacadamente as Municipalidades,
condicdes efetivas de controle sobre o crescimento de suas areas
urbanas e de fiscalizacdo sobre loteadores, protegendo destarte, 0
interesse da cidade e dos compradores de lotes, principalmente
porque forte parcela destes é constituida por pessoas de parcos
recursos econbmicos e sem condi¢cdes reais de defender seus
direitos. Deste modo, as Prefeituras, obrigatoriamente deverao ser
consultadas para se manifestarem a respeito das diretrizes de uso
do solo, na area onde se fardo os loteamentos. Tal consulta é de
fundamental importancia, uma vez que permitira ao Poder
Municipal ordenar o crescimento das &reas urbanas, impondo
seus padrdes, tendo em vista o bem-estar da coletividade (Diario
do Congresso Nacional apud Barbosa, 2008:90-91).

Em 12 de dezembro de 1979 foi promulgada a Lei federal n° 6.766, que
“Dispbe sobre o Parcelamento do Solo Urbano e da outras Providéncias”, apos
dois anos de tramitagdo. De acordo com Couto (Apud Barbosa, 2008), o grande
mérito da nova lei € o de chamar a atencdo dos administradores publicos e da
populacdo em geral para a questdo do parcelamento do solo urbano, como
elemento de adensamento demografico, assim como ordenador do crescimento
das cidades. Porém, conforme Mota (apud Barreiros, 1998), para o efetivo
controle do parcelamento do solo por parte do municipio, além de uma legislacao
adequada, € necessario o controle técnico na aprovacdo de projetos visando a
orientacdo técnica ao projetista ou ao loteador. A auséncia deste controle técnico
no processo de aprovagdo conduz a um cenario onde a lei € nada mais do que
um instrumento de legitimagcdo de um projeto em desacordo com o bem comum,
voltado ao beneficio de individuos ou grupos. E o que pretendemos evidenciar na

sequéncia.
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3.2. Loteamentos urbanos segundo a Lei Lehmann

Conforme visto anteriormente,

por iniciativa do ex-Senador paulista Otto

Lehmann, em 12 de dezembro de 1979 foi promulgada a lei de parcelamento do

Figura 11 - Representagdo esquematica de
um desenho urbanistico referente a um
processo de loteamento. Fonte: Elaboracéo
prépria

solo urbano - Lei federal n° 6.766,
idealizada com o intuito de regulamentar a
atividade da producdo do espaco urbano
no Brasil. A lei foi estruturada em nove
capitulos, sendo o primeiro denominado
“disposicoes preliminares”. Esse capitulo
conceitua os dois Unicos processos pelos
guais pode ser feito o parcelamento do

solo — o loteamento e o desmembramento:

Art. 2° - O parcelamento do solo urbano podera
ser feito mediante loteamento ou
desmembramento, observadas as disposicdes
desta Lei e as das legislacdes estaduais e
municipais pertinentes.

8 1° - Considera-se loteamento a subdivisdo de
gleba em lotes destinados a edificacdo, com
abertura de novas vias de circulagdo, de
logradouros publicos ou prolongamento,
modificacdo ou ampliacdo das vias existentes.

§ 2° - considera-se desmembramento a
subdivisdo de gleba em lotes destinados a
edificacdo, com aproveitamento do sistema
viario existente, desde que ndo implique na
abertura de novas vias e logradouros publicos,
nem no prolongamento, modificagdo ou
ampliacdo dos ja existentes.

O loteamento (fig. 11) caracteriza-se

pela subdivisdo de uma gleba em lotes destinados a edificacdo, com a criacao de

novos logradouros publicos e vias de circulagdo, que devem obrigatoriamente dar
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acesso aos lotes privados. Segundo Batalha (1953: 235,tomo I), sua origem como

conceito é anterior a Lei Lehmann:

O loteamento € uma operacao de facto, que se utiliza dos dados
técnicos da agrimensura. Consiste em dividir area ou gleba em
outras tantas porgdes autdbnomas, com possibilidade de vida
prépria. Ao partir ou dividir certa extenséo territorial em lotes, na
esfera dos factos, deve-se ter em vista a viabilidade desses lotes,
a possibilidade de sua existéncia autbnoma, precipuamente no
gue tange as vias de comunicacéo.

O desmembramento (fig. 12), por sua vez, € o processo de subdivisdo de
uma gleba em lotes, porém sem a criacdo ou modificacdo de area publica, ou
seja, € uma intervengcdo - basicamente cartorial - apenas em &areas privadas,
ainda que possam ser destinadas areas para a implantacdo de equipamentos
publicos ou areas institucionais, fato esse que pode ocorrer ou ndo de acordo com

a legislacdo municipal.

. e b e 3T 4 s ——--————l As  disposicbes preliminares
! : ainda definem o conceito “lote” como a
, , unidade territorial urbana basica,
f _j, servida de infraestrutura (artigo 2°,

T —————— paragrafo 4°). Define também os

padrbes dessa infraestrutura (artigo 2°,
paragrafo 5° e 6°). e, por ultimo, proibe

B PRIVAD a ocupagdo em areas em que a
TKIYALO

ocupacdo humana  pressupde a
degradacdo ambiental e a baixa
Figura 12 - Representagdo esquematica de
um desenho urbanistico referente a um

processo~ d(? _desmembramento. Fonte: alagamentos, contaminadas, de alta
Flaboracao nranoria.

gualidade de vida: areas sujeitas a

declividade, com baixo suporte do solo
(terreno mole) e de preservagao

ecologica (artigo 3°).

De maneira explicita, o loteamento é colocado como o Unico processo pelo
qual um parcelamento do solo - entendido aqui como producdo de novas areas
urbanizadas - poderia ser concretizado. Portanto, em tese, qualquer

empreendimento imobiliario que objetive a comercializacéo de lotes urbanos deve
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ser enquadrado como um processo de loteamento pelo poder publico, ainda que,
como aponta Sarmento Filho (2009:81), o condominio horizontal ordinario seja

utilizado, algumas vezes, como forma de burlar a lei de parcelamento do solo:

Por vezes uma gleba de terra é vendida para diversos
interessados (as vezes mais de 500), que constam nas escrituras
como detentores de fracdes ideais, mas, na prética, recebem uma
parte certa e delimitada de propriedade, fixada em instrumentos
particulares.

3.2.1. Loteamentos x condominios: uma distincdo necesséaria

De fato, a figura do condominio horizontal hoje se confunde com a do
loteamento, especialmente os chamados “loteamentos fechados”, que serao
analisados mais adiante. E importante considerar que, no Brasil, a moradia
multifamiliar “intra-muros” foi inicialmente regulamentada através da lei n 4.591 de
16 de dezembro de 1964, que dispde sobre o condominio de unidades
imobiliarias, se enquadrando nesse campo tanto os edificios verticais quanto
condominios horizontais de casas, passando por condominios empresariais,
comerciais, etc. A figura juridica de um condominio, porém, ndo contempla a
venda do lote destinado a edificacdo, apenas a comercializacdo de unidades
acabadas — casas, apartamentos, entre outros. Dessa forma, para implantar um
condominio propriamente dito, o empreendedor deve, a partir das determinacdes
da legislacédo pertinente, incorporar uma gleba ou um lote, através da edificacdo

de unidades isoladas ou agrupadas, horizontal ou verticalmente.

E importante salientar a distingéo entre gleba e lote, que é consequéncia,
exatamente, do fato de se a referida area, ainda que em perimetro urbano, néo foi
parcelada (gleba), ou o resultado de um loteamento (lote), feito de acordo com a
legislacao federal. Pinto (2006:02), sintetiza:

Um aspecto raramente analisado € o da qualificacdo juridica do
terreno objeto do condominio horizontal. E preciso verificar se ele
tem origem em um loteamento urbano anterior ou ndo. No
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primeiro caso, trata-se de um lote, para cuja constitui¢cdo ja houve
0 cumprimento de 6nus urbanisticos. Na segunda hipétese, trata-
se de uma gleba, que ainda néo foi parcelada.

Segundo a Lei de uso e ocupacao do solo de Campinas, lei 6.031, revisada
em 2001, no caso de incorporacdo de condominio em gleba ndo urbanizada,
devera ser adotado um fato redutor de 0,60 sobre os indices urbanisticos
maximos que serias aplicado em um lote. Conforme a referida lei, no paragrafo 1°

do artigo 18:

Quando os terrenos estiverem na condicao de glebas com area
superior a 5.000,00m2 (cinco mil metros quadrados), o0s
pardmetros para taxa de ocupacdo, coeficientes de
aproveitamento, area de construgdo maxima e nimero maximo de
unidades habitacionais corresponderdo a 0,6 (seis décimos)
daqueles definidos para lotes.

Esse indice é relativo a uma estimativa de porcentagem da area que seria
doada ao poder publico na ocasido do loteamento da gleba, que, por ser edificada
diretamente, sem passar pelo parcelamento do solo, ndo sofreu o “bnus

urbanistico” ao qual se refere Pinto (2006).

Porém, conforme visto anteriormente, o loteamento € o Unico processo
juridico-urbanistico estabelecido na legislacdo federal para criacdo de lotes, ou
seja, unidades imobiliarias autbnomas, servidas de infraestrutura e destinadas a
edificacdo. Ainda assim, em diversos empreendimentos urbanisticos que
objetivam a venda de lotes e ndo de unidades acabadas foi adotado o processo
de incorporagao, sendo para tanto usado como justificativa o artigo 8° da lei
4.591/64:

Art. 8° Quando, em terreno onde n&o houver edificagdo, o
proprietario, o promitente comprador, o cessionario déste ou o
promitente cessionario sébre éle desejar erigir mais de uma
edificacdo, observar-se-4 também o seguinte:

a) em relacdo as unidades autbnomas que se constituirem em
casas térreas ou assobradadas, serd discriminada a parte do
terreno ocupada pela edificacdo e também aquela eventualmente
reservada como de utilizagcdo exclusiva dessas casas, como
jardim e quintal, bem assim a fracéo ideal do todo do terreno e de
partes comuns, que correspondera as unidades;

Ainda que o texto da Lei de condominios dé margem a diferentes

interpretacfes, a grande diferenca entre a incorporagdo de um condominio e o
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loteamento urbano € que o primeiro € uma atividade edilicia e diretamente ligada
a arquitetura e a construcdo em areas de propriedade privada, e o segundo, uma
atividade urbanistica, mais complexa e objeto de interesses divergentes, e que
envolve, principalmente, a criagdo de areas publicas, de novas porc¢oes da cidade.
Um condominio horizontal é indissociavel das edificacbes que compdem suas
unidades residenciais. Juridicamente, “ndo ha diferenga substancial entre o
condominio de casas e o condominio de edificios (...). A concepcdo e o
regramento juridico sdo os mesmos, diferindo, tdo-somente, a forma pela qual o
empreendimento € criado do ponto de visto arquiteténico.” (SARMENTO FILHO,
2009:38).

E importante considerar, também, que a legislacdo referente ao
condominio horizontal ndo foi elaborada para a implantacdo do mesmo sobre
extensas areas do territorio, e sim sobre pequenas glebas, caracterizando mais
um conceito de “vila de casas” do que o de “gated community”. Prova disso, no
caso de Campinas, € 0 artigo 20° da Lei de uso e ocupacdo do solo, que
estabelece o limite maximo de area de gleba destinada a implantacdo de um
condominio horizontal em 40.000 metros quadrados. Como comparacdo, O
loteamento fechado Alphaville Campinas, implantado sobre uma gleba de
2.702.826,78 metros quadrados.*

Ainda assim, a figura juridica do condominio foi amplamente utilizada pelo
mercado imobiliario de maneira a burlar a lei de parcelamento do solo, acelerando
e facilitando a aprovacdo de pequenos, médios e grandes empreendimentos
urbanisticos, nas mais variadas tipologias (D’OTTAVIANO, 2008). No caso de
Campinas, esse expediente ndo é tdo evidente como em outras localidades, ainda

gue existam exemplos claros.

Na figura 13 esta demarcado o condominio Espaco e Verde, no distrito de
Bardo Geraldo. O empreendimento foi aprovado como condominio horizontal, a
luz da Lei Federal 4.591/64 e da Lei de Uso e Ocupacéo do Solo de Campinas,

dentro da modalidade HMH-4 (Habitagdo Multifamiliar Horizontal — 4), que permite

* Area constante no projeto aprovado do loteamento Alphaville Campinas. Fonte: SEPLAMA/PMC.
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uma fracdo ideal® de 500 metros quadrados, e cuja area maxima, definida na lei, é
de 40.000 metros quadrados, com alguma tolerancia nesse sentido, conforme o
trecho do artigo 20° da Lei Municipal 6.031/2001, que trata das caracteristicas das

habitacdes multifamiliares horizontais:

a) a area do lote ou gleba menor ou igual a 20.000,00m?2 (vinte mil
metros quadrados) para o tipo HMH-2, 28.500,00mz2 (vinte e oito
mil e quinhentos metros quadrados) para o tipo HMH-3 e
40.000,00m?2 (quarenta mil metros quadrados) para o tipo HMH-4,
admitindo-se uma variacdo méaxima de até 5% (cinco por cento).
(conforme redacéo dada pelo art. 20 da Lei no 10.618/00).

(..

e) nimero maximo de unidades habitacionais igual ao resultado
da divisédo da area do lote por:

1- TIPO HMH-2: 200,00m2 (duzentos metros quadrados);

2- TIPO HMH-3: 250,00m2 (duzentos e cinquenta metros
guadrados);

3- TIPO HMH-4: 500,00m2 (quinhentos metros quadrados);
(conforme redacédo dada pelo art. 2° da Lei no 10.640/00).

Analisando a foto aérea do empreendimento®, o condominio conta com
aproximadamente 80 “lotes”, que contam com uma area média de 380 metros
quadrados. Considerando os indices determinados pela legislacéo, € possivel
perceber que o numero total de lotes corresponde a divisdo da area total do

terreno pela fracdo ideal maxima permitida (500 metros quadrados).

® Fracdo Ideal é um conceito intrinseco a incorporacdo de condominios, que corresponde a
porcentagem do terreno total do empreendimento que é de “propriedade” do condémino. Em
termos simplificados, se em um condominio existem 100 casas, cada conddémino é dono de 1% do
terreno total do condominio, considerando as vias internas e areas de lazer comum, que s&o,
conforme visto anteriormente, todas de propriedade privada. Ou seja, a propriedade territorial, no
caso de um condominio, extrapola o préprio “lote” ou unidade privativa, incidindo também sobre as
areas de uso comum, as quais cada condémino tem uma porcao da propriedade.

® A planta de aprovacdo do condominio Espaco e Verde ndo esta disponivel para consulta, uma
vez que a planta de aprovacdo de um condominio ndo € um documento publico, ao contrario da
planta de aprovacdo de um loteamento. Dessa maneira, a analise do empreendimento foi feita
sobre a foto aérea.
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Figura 13 - Condominio Espago Verde, no distrito de Bardo Geraldo. Fonte: Google Earth. Apesar
de se tratar de um condominio horizontal, e ndo de um loteamento, € possivel perceber que o
produto imobiliario real é o lote livre de edificagfes.

Porém, conforme visto anteriormente, esse tipo de empreendimento € uma
atividade edilicia e ndo urbanistica, e pela lei deveria objetivar a venda de
unidades acabadas. Ainda sim, é claramente identificavel que foram vendidos
“lotes” destinados a edificagdo, uma vez que varios ainda se encontram vagos, e
os ja edificados apresentam edificacdes de tipologias variadas, demonstrando que

ndo foram construidas pelo empreendedor inicial.

Em relacdo ao projeto de aprovacdo, a tatica utilizada é o desenho de
pequenas unidades residenciais em cada lote, que ndo sédo executadas pelo
empreendedor. Apds a comercializacdo dos lotes, cada proprietario requer junto a
prefeitura a modificagdo e ampliacdo da unidade privativa (que nunca foi

construida) e, enfim, a edificacdo é executada.

A prefeitura, por sua vez, emite um “habite-se” parcial a cada casa
construida, emitindo um “habite-se” final para o condominio no momento da
construcdo da ultima casa. Ao considerar que, juridicamente, um condominio
horizontal é a mesma coisa que um edificio de apartamentos, esse fato seria o
equivalente a habitar um apartamento ao passo em que, no mesmo prédio, outros

apartamentos estivessem sendo construidos.
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Figura 14 — Condominio Quinta dos Jatobas, no distrito de Joaquim Egidio. Fonte: Google Earth.

O condominio Quinta dos Jatobas (fig.14), em Joaquim Egidio, outro
distrito de Campinas ligado a Rodovia Dom Pedro |, foi implantado de maneira
similar, sendo facilmente identificAvel que seu objetivo comercial foi a venda de

lotes e ndo a venda de unidades acabadas.

Indo além da questdo juridica, a urbanizacdo através de condominios
horizontais e ndo de loteamentos € uma urbanizacdo predatoria, principalmente
por ndo ser afeita a regulacdo estabelecida pela legislacdo de parcelamento do
solo. Assim, via de regra nao incidem sobre a mesma obrigagcdes como a doacao
de areas publicas, onde podem ser construidas escolas, creches, postos policiais,
equipamentos publicos em geral. Também nado se pode exigir certos padrées de
sistema viario que permitam a correta fluidez, especialmente em urbanizagbes de
grande porte. Além disso, ao serem implantadas diretamente em glebas nado
parceladas, em grupos e de maneira continua, forma grandes enclaves urbanos
de propriedade exclusivamente privada, levando a constru¢do de cidades cada
vez mais fragmentadas e descontinuas. Também, pela prépria irregularidade
inerente ao processo, ele tende a ser definido em torno de negociacbes que
levam em conta, em primeiro lugar, os interesses pessoais dos envolvidos, e nao

0 interesse publico.
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Assim, a desconformidade juridica representa mais do que a ilegalidade em
si. E, em suma, reflexo de uma urbanizacio cadtica, sem regras e moldada por
praticas predatorias do mercado imobiliario sobre o territorio, corroboradas por um
Estado cada vem mais fraco e inoperante frente ao poder de negociacdo do
capital imobiliario, que invariavelmente visa a otimizagdo dos lucros e dos prazos

de aprovacao, quase sempre sacrificando a boa forma das cidades.

O parcelamento do solo através do loteamento, figura juridica idealizada e
destinada a esse fim, ainda que apresente diversos problemas de ordem juridica
e urbanistica (conforme veremos adiante), ainda resguarda ao interesse publico a
propriedade do tecido urbano, o que pode garantir as gerac¢des vindouras um

habitat mais adequado.

3.2.2. Areforma de 1999

Em 29 de Janeiro de 1999, foi promulgada pelo Congresso Nacional a lei
9.785, que revisou o texto da lei Lehmann em diversos temas. Talvez o ponto
mais importante tenha sido a alteragcdo do artigo 4°, que transferiu para os
municipios a soberania sobre a determinacdo dos usos permitidos e indices
urbanisticos para projetos de loteamento. A partir de entdo, 0s projetos seriam
guiados por lei municipal de parcelamento, ainda que esta lei obrigatoriamente
fosse baseada na lei federal, seguindo o principio de hierarquia das esferas
federais, estaduais e municipais. Segundo o artigo 3° da lei 6.766, no texto
original de 1979:

| - as areas destinadas a sistema de circulacao, a implantacao de
equipamento urbano e comunitario, bem como a espacos livres de
uso publico, serdo proporcionais a densidade de ocupagéo
prevista para a gleba, ressalvado o disposto no § 1° deste artigo;

§ 1° - A percentagem de areas publicas prevista no inciso | deste
artigo ndo podera ser inferior a 35% (trinta e cinco por cento) da
gleba, salvo nos loteamentos destinados ao uso industrial cujos
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lotes forem maiores do que 15.000 m2 (quinze mil metros
guadrados), caso em que a percentagem podera ser reduzida.

Em comparacdo com os mesmos trechos, alterados pela lei 9.785/99, fica
evidente que a definicdo dos indices minimos de areas publicas e 0s usos
permitidos passam a ser de responsabilidade e competéncia exclusiva do
municipio:

(...) A Lei n° 6.766, de 19 de dezembro de 1979, passa a vigorar
com as seguintes alteragoes:

(...) Art. 4° - Os loteamentos deverdo atender, pelo menos, aos
seguintes requisitos:

| - as areas destinadas a sistemas de circulagéo, a implantagéo de
equipamento urbano e comunitario, bem como a espacos livres de
uso publico, serdo proporcionais a densidade de ocupacéo
prevista pelo plano diretor ou aprovada por lei municipal para a
zona em que se situem." (NR)

8 1° A legislacdo municipal definir4, para cada zona em que se
divida o territério do Municipio, 0os usos permitidos e os indices
urbanisticos de parcelamento e ocupacado do solo, que incluiréo,
obrigatoriamente, as areas minimas e maximas de lotes e os
coeficientes maximos de aproveitamento”.

Segundo Carvalho (1999), no periodo anterior a lei 9.785/99, o percentual
de areas publicas, em geral, extrapolava os 35% exigidos unicamente pela
demanda de area para o sistema de circulacdo viaria, em detrimento de areas
para equipamentos comunitarios e espacos livres. Algumas municipalidades e
ainda governos estaduais, nesse periodo, elaboraram leis que garantiam um

percentual minimo para equipamentos e pragas.

Outro problema que se apresentava era a rigidez da lei federal, que
vinculava os indices percentuais a area da escritura da gleba a ser loteada.
Muitas vezes estas glebas eram de pequeno porte, 0 que ocasionava a
fragmentacdo excessiva das novas areas publicas. De uma maneira geral, o
desenho urbano seguia a logica de aproveitamento da maior area de lotes
possiveis, a custa da fragmentacdo das areas publicas, cujos parametros eram
estabelecidos apenas em percentual e ndo a partir de critérios de desenho.
Alguns municipios tentaram tratar esse problema através de legislacdes
municipais complementares, estabelecendo dimensfes minimas e/ou

contiguidade de &reas publicas.


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Leis/L6766.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Leis/L6766.htm#art4i
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Pode-se entender que a alteracdo promovida pela Lei 9.785/99 foi guiada
por uma estratégia de descentralizacdo, onde o governo federal delegou aos
municipios a soberania sobre os indices de parcelamento e também, de certa
forma, sobre o controle do territorio. Assim, pretendia-se que o0s problemas
relativos ao desenho urbano de novas areas fossem combatidos por legislacfes
locais, conhecedoras das particularidades do proprio territério, das suas

dinAmicas sociais e urbanisticas.

Porém, ainda apoiando-se em Carvalho (1999), ndo foi o que ocorreu. A
flexibilizacdo da lei poderia resolver a rigidez da regulamentacdo anterior desde
gue houvesse uma forte e eficaz estrutura de planejamento urbano, e, ainda, um

controle pela parte do estado sobre o desenho urbano.

Uma vez que 0s processos de aprovacdo continuaram apenas levando em
conta o dimensionamento de areas através de percentuais e indices construtivos,
0 projeto continuou ndo sendo avaliado sob o ponto de vista do desenho
propriamente dito, ou ainda, através de analises qualitativas, mais subjetivas, que
s6 poderiam ser procedidas por técnicos qualificados e sustentados por uma
“‘blindagem” politica. Avessa a essa possibilidade, na realidade o desenho

urbanistico se torna um instrumento de negociagéo.

Como ressalva, cabe aqui uma observagdo sobre uma alteracdo proposta
no projeto de lei n° 52 de 1998, que daria origem a lei 9.785/99. O mesmo artigo
3° anunciava a mudanca no texto de conceituagao da figura do desmembramento,
que passava a permitir a modificagdo, ampliagdo ou prolongamento do sistema
viario existente para a subdivisédo da gleba, ou ainda a abertura de uma unica via

publica ou particular para acessar 0os novos lotes:

§ 2° Considera-se desmembramento a subdivisdo total ou parcial
de gleba em lotes destinados a edificacdo, com aproveitamento do
sistema viario existente, desde que nao implique a abertura de
novas vias e logradouros publicos, ressalvados a modificacdo, a
ampliacdo e o prolongamento dos j& existentes ou a abertura de
uma unica via publica ou particular de acesso exclusivo aos hovos
lotes." (NR).



66

Porém, essa alteracao foi vetada pelo Ministério da Justica, sob o seguinte

argumento’:

A redacdo dada ao § 2° do art. 2° da Lei n® 6.766, de 1979, altera
a definicdo de desmembramento para admitir "a modificacdo, a
ampliacdo e o prolongamento de vias e logradouros publicos ja
existentes ou a abertura de uma Unica via publica ou particular de
acesso exclusiva aos novos lotes."

De acordo com a tradicdo juridica, as Unicas formas de
parcelamento do solo sdo o loteamento e o desmembramento,
sendo o primeiro a reparticdo de gleba de lotes, com atos de
urbanizacéo, e o segundo reparticdo de glebas sem atos de
urbanizagéo. O loteamento distingue-se do desmembramento por
implicar "abertura de novas vias de circulacdo ou logradouros
publicos." A relevancia da distingdo consiste no fato de que o
loteamento acarreta 6nus para o loteador, que é obrigado a
destinar area da gleba ao poder publico, para sistema de
circulacdo viaria, implantacdo de equipamentos urbanos e
comunitarios e espacos livres de uso publico.

Ao admitir o desmembramento com acréscimo do sistema viario, a
proposta _confunde ambas as figuras, estimulando a adocao de
desmembramento, ja gue para essa modalidade de parcelamento
ndo se exige a destinacdo de area da gleba ao poder publico, o
que provocard, seguramente, escassez de espaco para a
implantacdo de escolas, centros de saulde, pracas e outros
equipamentos _necessarios aos futuros parcelamentos, em
prejuizo da comunidade local."®

E possivel concluir que a modificacio proposta — felizmente vetada —
visava aumentar a lucratividade do processo de parcelamento para o
empreendedor, ja que, ao ampliar a possibilidade de utilizacdo da figura do
desmembramento, de uma maneira geral a destinacdo de &reas publicas em
novos projetos seria diminuida e, consequentemente, a oferta de lotes privados
para venda no mercado seria aumentada, o que, invariavelmente, significa lucros

maiores e piora nos servicos publicos.

A consolidagéo da Lei Lehmann, em 1979, e em 1999, foi resultado de
reivindicagbes populares, e o seu texto foi idealizado principalmente por
planejadores publicos e pesquisadores da realidade urbana brasileira, motivados

pelo desejo de uma cidade mais equilibrada, justa e racional, em contraposi¢éo a

! Mensagem n° 153, de 29 de janeiro de 1999. disponivel em

http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/Leis/Mensagem Veto/1999/Mv0153-99.htm. Acessado em
08/03/2011
8 Grifo meu



http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Leis/Mensagem_Veto/1999/Mv0153-99.htm
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crescente profusdo de loteamentos irregulares de baixa ou nenhuma qualidade
urbanistica e seguranca juridica. Da mesma forma, grupos politicos ligados ao
mercado imobilidrio e aos proprietarios fundiarios também contribuiram para a
consolidacédo do processo, muitas vezes com motivacdes ligadas exclusivamente

a interesses particulares.

Ainda assim, a nova lei apresentou grandes avancos em relacdo a
legislacdo anterior, o Decreto-Lei 58 de 1937, em especial ao introduzir
instrumentos urbanisticos e a regulamentar, ainda que de maneira precéria, o
desenho do tracado urbano, ao contrdrio da antecessora, que estabelecia
basicamente as regras comerciais do parcelamento do solo (BARREIROS, 1998).
Porém, a materializacdo do parcelamento do solo sobre o territério ao longo das
tltimas décadas, regido pela Lei Lehmann, apresentou diversos cenarios que nao
haviam sido considerados na época de sua elaboracdo, com a consolidacao de
modelos urbanisticos e tipologias avessas aos seus objetivos iniciais, que viriam

a, outra vez, transfigurar o processo idealizado.

3.3. Projeto Urbanistico e Loteamento Urbano

Conforme demonstrado anteriormente, o loteamento no Brasil, tal como é
conceituado pela legislacado federal, pode ser caracterizado como uma acdo
humana sobre o territorio, que acarreta na transformacédo de uma gleba - de uso
nao urbano - em diversos novos “elementos urbanos”. Estes elementos sao
publicos (ruas, pracgas, areas verdes, areas de preservagao e areas institucionais)

e privados (lotes para implantacao de edificacdes particulares).

Essa acdo sobre o territério ndo se da de maneira aleatéria, e sim

planejada, tendo como matriz principal o projeto urbanistico de parcelamento do



68

solo, que estabelece planimetricamente todos os elementos que vao compor o
novo territério urbano. Os principais elementos podem ser elencados dentro de
quatro grupos principais: sistema viario, areas institucionais, espacos livres de uso
publico e lotes privativos. Também existem elementos menos significativos que
podem ser apresentados em um projeto urbanistico de loteamento, em situacdes
especificas: areas non aedificandi, reservas do proprietério, faixas de dominio de

dutos e rodovias, areas dominiais, entre outros.

O sistema viario “séo os espacos livres destinados a circulacdo publica de
veiculos e de pedestres e que sdo reconhecidos pela municipalidade, que Ihe
atribui denominacéo oficial.” (ELOY, 2010:23). A Associagao Brasileira de Normas
Técnicas considera que o sistema viario “é¢ a parte das areas urbanas que limita
0s imoveis e se destina ao transito de pessoas, animais e veiculos e serve de
suporte a colocagao de utilidades publicas”. (NB. 1.338, apud ELOY, 2010:23).

Em suma, sdo as ruas, avenidas, rotatérias e dispositivos viarios em geral.
Esses elementos sdo normalmente compostos de dois pares de linhas, que
estabelecem o seu tracado: o alinhamento predial, que define o limite publico-
privado (nesse caso representado pela relacéo rua-lote) e o meio-fio, que divide a

via entre passeio e leito carrocavel.

As areas institucionais, por sua vez, “sdo areas destinadas a equipamentos
comunitarios de educacéo, cultura, saude, lazer etc., e equipamentos urbanos de
abastecimento de agua, sistema de esgoto, energia elétrica etc, que passardo a
integrar o dominio do municipio (Paragrafo 2° do Artigo 4° e Paragrafo unico do
Artigo 5° da Lei Federal 6.766/79). Compdem uma reserva de territorio
estratégica, especialmente em regibes de grande pressdo imobiliaria e
adensamento acelerado, no sentido que através delas o poder publico se
estabelece e se faz presente, através da implantacdo de equipamentos que

servirdo a localidade e a regido como um todo.

Os espacos livres de uso publico, por conseqiiéncia, sdo as areas publicas
gue ndo sao diretamente ligadas ao funcionamento das estruturas urbanas. O
Governo do Estado de S&o Paulo, através do “Manual de Orientacdo para

Aprovacédo de Projetos Habitacionais”, subdivide os espacos livres de uso publico
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em “areas verdes”, que “sao areas com restricdo de uso, onde a prioridade é pela
manutencido e restauracao florestal”, e em “sistemas de lazer’, que “sao areas
previstas ao uso publico, podendo incorporar pracas, areas impermeaveis de
lazer, esporte, pomares e areas com vegetacdo exética”. Dentro da subcategoria
“‘area verde” podem ser incluidos elementos como areas de preservacao

permanente (A.P.P.)'° e 4reas florestais.

Os lotes privativos, por sua vez, sdo o0 produto imobiliario por exceléncia,
objetivo maior do parcelamento do solo do ponto de vista do empreendedor.
Conforme visto anteriormente, € a unidade territorial urbana bésica, destinada a
edificacdo. Diferentemente das areas publicas'’, tem valor monetério e &, por
consequéncia, a “mercadoria” produzida a partir do loteamento. O projeto
urbanistico pode estabelecer usos ou tipologias edilicias especificas a

determinados lotes: unifamiliares, multifamiliares, comerciais, entre outros. Assim,

® SAO PAULO, Governo do Estado. Manual de orientacdo para aprovacdo de projetos

habitacionais. Sdo Paulo, 2011:58.

19 | ej 4.771/65 - Art. 2° Consideram-se de preservacdo permanente, pelo sé efeito desta Lei, as
florestas e demais formas de vegetacdo natural situadas: a) ao longo dos rios ou de qualquer
curso d'agua desde o seu nivel mais alto em faixa marginal cuja largura minima sera: 1 - de 30
(trinta) metros para os cursos d'dgua de menos de 10 (dez) metros de largura; 2 - de 50
(cinquenta) metros para os cursos d'agua que tenham de 10 (dez) a 50 (cinquenta) metros de
largura; 3 - de 100 (cem) metros para os cursos d'agua que tenham de 50 (cinquenta) a 200
(duzentos) metros de largura; 4 - de 200 (duzentos) metros para os cursos d'agua que tenham de
200 (duzentos) a 600 (seiscentos) metros de largura; 5 - de 500 (quinhentos) metros para os
cursos d'agua que tenham largura superior a 600 (seiscentos) metros; b) ao redor das lagoas,
lagos ou reservatorios d'agua naturais ou artificiais; ¢) nas nascentes, ainda que intermitentes e
nos chamados "olhos d'agua”, qualquer que seja a sua situacao topografica, num raio minimo de
50 (cinquenta) metros de largura; d) no topo de morros, montes, montanhas e serras; e) nas
encostas ou partes destas, com declividade superior a 45°, equivalente a 100% na linha de maior
declive; f) nas restingas, como fixadoras de dunas ou estabilizadoras de mangues; g) nas bordas
dos tabuleiros ou chapadas, a partir da linha de ruptura do relevo, em faixa nunca inferior a 100
(cem) metros em proje¢cBes horizontais; h) em altitude superior a 1.800 (mil e oitocentos) metros,
qualquer que seja a vegetacao.

Paragrafo Unico. No caso de areas urbanas, assim entendidas as compreendidas nos perimetros
urbanos definidos por lei municipal, e nas regides metropolitanas e aglomera¢8es urbanas, em
todo o territério abrangido, obervar-se-a o disposto nos respectivos planos diretores e leis de uso
do solo, respeitados os principios e limites a que se refere este artigo.

1 Ainda gue seja um instrumento juridico pouco utilizado, a desafetacdo € um processo possivel,
que tem como resultado final a atribuicdo de valor monetario a uma area publica, criando a
possibilidade do poder publico vendé-la a particulares. Segundo Farias, Calumby, Gondra e Silva
(2004), a afetacdo “é o instituto de direito administrativo mediante o qual o Estado, de maneira
solene, declara que o bem é parte integrante do dominio publico. E a destinaco da coisa ao uso
publico. A operacao inversa recebe o nome de desafetacao, fato ou manifestacéo do poder publico
mediante o qual o bem publico é subtraido a dominialidade estatal para incorporar-se ao dominio
privado do Estado ou do particular.”
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de certa maneira estabelece o zoneamento das novas areas urbanas,
condicionando a classificacdo dada pelo poder publico no momento da

incoporacao da nova urbanizacéo ao tecido da cidade.

Em suma, o projeto urbanistico estabelece o desenho urbano: as esquinas,
o perimetro das pracas, o comprimento e profundidade das quadras, a largura das
calcadas, condiciona as caminhadas, os fluxos, as conexdes com o tecido urbano

pré-existente.

Ainda que a legislacdo federal, estadual e municipal regule a sua
elaboragdo, o desenho propriamente dito € livre, desde que respeite parametros
basicamente numéricos. O controle publico sobre este documento, na pratica, &

minimo - salvo no caso de loteamentos empreendidos diretamente por prefeituras.

E importante considerar que o loteamento, diferentemente do condominio,
€ mais do que uma atividade privada regulamentada pelo poder publico, ou seja,
um mero produto imobiliario. Ele interfere diretamente no interesse publico ao
definir a porcao do territério que cabe a propriedade publica dentro da expansao

urbana.

Na sequéncia, tentaremos demonstrar as etapas de elaboragcdo deste
projeto, vislumbradas a partir da legislacdo pertinente e, também, a partir do
processo pratico, que, ainda que alicercado nas normativas, apresenta diversas
nuances que somente podem ser compreendidas através de contato e
interlocucé&o dos agentes que participam do processo de elaboracao do projeto e
aprovacdo do mesmo. Para tanto, foram feitas entrevistas com funcionarios de
uma empresa loteadora e de um escritério de arquitetura especializado em

projetos de loteamento.?

3.2.3. Etapas prévias

'2 para melhor compreensao do processo de elaboracéo e aprovacéo do projeto urbanistico, seria
de grande importancia que também fossem entrevistados técnicos da Prefeitura Municipal de
Campinas, mais especificamente da Coordenadoria de Parcelamento do Solo — CPS, subdivisdo
do Departamento de Construcdo — DECON, da Secretaria de Urbanismo — SEMURB. Porém,
ainda que autorizadas pelo Diretor do Departamento de Constru¢cdo, ndo houve resposta por parte
dos técnicos aos varios contatos feitos visando a realizacao das entrevistas.
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As empresas loteadoras e o0s escritorios especializados em projeto
urbanistico, normalmente, iniciam os estudos para implantacdo de um novo
loteamento a partir de uma analise preliminar da gleba. E verificada a legislag&o
incidente sobre a mesma, incluindo zoneamento, plano diretor, leis de
parcelamento e uso e ocupacao do solo. Também é analisada a documentacao
referente a propriedade do imovel, tais como matriculas, certiddes negativas,
comprovantes de pagamento de imposto, entre outros. Por ultimo, mas néo
menos importante, é feito o mapeamento das restricdes naturais do terreno, tais
como hidrologia, que gera areas de preservacao permanente (A.P.P.), areas de
alta declividade, areas de mata, e também, o mapeamento das potencialidades,
que podem ser resumidas em acessibilidade, caracteristicas paisagisticas e

entorno consolidado. Segundo um técnico ligado & iniciativa privada®>:

A primeira coisa que a gente faz € uma identificagdo da area. (...)
O que ela tem de recursos naturais, o que ela tem de A.P.P.,
mata, brejo; ou seja, 0 que precisamos preservar, em cima da
area que sobra, digamos assim, analisamos a topografia, fazemos
0 mapa de declividades, por que, cada prefeitura tem uma
restricdo com relacdo a declividade. (...) Analisamos a questédo do
solo e as legislacbes municipais e as ambientais, logicamente
sempre baseando na federal. Analisado isso, feito esse “raio X” da
area, vendo esse potencial da area, quando eu digo da area, tem
as questdes da propria gleba, mas também tem o entorno que
a gente tem que analisar, ndo podemos tratar a gleba como uma
ilha, a acessibilidade é um fator extremamente importante em
todos os projetos, um projeto para ser viavel tem que ter acesso
bom e facil. Entdo analisamos a questdo de acessibilidade, o
entorno, se o entorno é compativel com o que o cliente pensa em
fazer ali.

AplOs esse mapeamento preliminar, para que o0 projeto urbanistico seja
elaborado, € necessaria uma série de etapas técnicas prévias, que tém o objetivo
de caracterizar de maneira definitiva a gleba objeto do processo de loteamento,
criando uma base topografica, ambiental e juridica que permita que o projeto
urbanistico possa ser tracado. As estratégias para elaboracdo dessas etapas
podem variar significativamente, de acordo com as condi¢des de cada gleba. Via
de regra, as trés principais etapas podem ser elencadas da seguinte forma:

* Transcricdo de entrevista realizada com coordenador de projetos de empresa loteadora local,
realizada em 15/10/2011.
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e levantamento planialtimétrico e cadastral**, que fornece a base para
todos os estudos subseqgientes. Consiste na medicdo de areas,
apresentando todos os elementos importantes existentes no terreno,
tais como vias de acesso, arvores, corregos, rios, lagos, perimetro
externo das construgdes, entre outros. O perimetro da divisa deve
ser descrito com as dimensdes lineares e angulares, representando,
se possivel, a escritura referente a propriedade. O relevo é

representado através de curvas de nivel de metro em metro.

e caracterizacdo ambiental, via de regra feita por um engenheiro
ambiental, que identifica todas as condicionantes ambientais do
terreno, de acordo com a legislacédo federal, estadual e municipal.
Os corpos hidricos devem ser confirmados e suas areas de varzea e
faixas de preservacao sdo demarcadas, de acordo com a legislacéo
pertinente. A vegetacdo existente no terreno deve ser
criteriosamente investigada, visando identificar espécies cujo corte é
proibido, resquicios de matas nativas ou matas ciliares (CASTELLO,
2008). Todas as informacdes resultantes desta etapa devem ser

representadas sobre o levantamento planialtimétrico e cadastral.

e Regularizacdo fundiaria, executada caso a escritura referente a
gleba ndo seja adequada para seu parcelamento. Este processo
pode ser basicamente cartorial, com uma nova descricdo de
perimetro, elaborada a partir do levantamento planimétrico da cerca
de divisa, ratificada e anuida pelos seus confrontantes. Porém, pode
se desenrolar em um processo judicial de longo prazo, caso a

delimitacdo da divisa envolva conflitos entre proprietarios.

Estas etapas preliminares tém o objetivo de preparar uma “base de
desenho”, que, combinada com visitas de reconhecimento da area em questéao e

a emissao de diretrizes de ocupacdo pelo poder publico, permite que o

14 http://www.wgfgeo.com.br/topografia.htm, acessado em 29/03/2011
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profissional responsavel pelo projeto urbanistico do processo de loteamento

possa desempenhar sua atividade.

3.2.4. Diretrizes urbanisticas

A partir da “base de projeto” elaborada nas etapas prévias, a lei federal
determina que sejam expedidas diretrizes para a elaboracdo do projeto

urbanistico:

Art. 6° - Antes da elaboracdo do projeto de loteamento, o
interessado devera solicitar a Prefeitura Municipal, ou ao Distrito
Federal quando for o caso, que defina as diretrizes para o uso do
solo, tragcado dos lotes, do sistema viario, dos espacos livres e das
areas reservadas para equipamento urbano e comunitario,
apresentando, para este fim, requerimento e planta do imovel
contendo, pelo menos:

| - as divisas da gleba a ser loteada;

Il - as curvas de nivel a distédncia adequada, quando exigidas por
lei estadual ou municipal,

Il - a localizagdo dos cursos d'dgua, bosques e construcdes
existentes;

IV - a indicacdo dos arruamentos contiguos a todo o perimetro, a
localizagdo das vias de comunicacdo, das éareas livres, dos
equipamentos urbanos e comunitarios, existentes no local ou em
suas adjacéncias, com as respectivas distancias da area a ser
loteada;

V - o tipo de uso predominante a que o loteamento se destina;

VI - as caracteristicas, dimensdes e localizacao das zonas de uso
contiguas.

Em seguida, a lei federal orienta as prefeituras a definirem o tracado
basico, a localizacdo dos elementos importantes e a determinacdo dos usos

urbanos:
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Art. 7° - A Prefeitura Municipal, ou o Distrito Federal quando for o
caso, indicara, nas plantas apresentadas junto com o
requerimento, de acordo com as diretrizes de planejamento
estadual e municipal:

| - as ruas ou estradas existentes ou projetadas, que compdem o
sistema viario da cidade e do Municipio relacionadas com o
loteamento pretendido e a serem respeitadas;

Il - o tracado basico do sistema viario principal;

Il - a localizagdo aproximada dos terrenos destinados a
equipamento urbano e comunitario e das areas livres de uso
publico;

IV - as faixas sanitarias do terreno necessarias ao escoamento
das 4guas pluviais e as faixas nao edificaveis;

V - a zona ou zonas de uso predominante da area, com indicacao
dos usos compativeis.

Paragrafo Unico. As diretrizes expedidas vigorardo pelo prazo
maximo de quatro anos. (Redacdo dada pela Lei n® 9.785,

29.1.99).

Esta etapa, que antecede o projeto urbanistico propriamente dito, tem o
claro objetivo, dentro de uma estratégia publica, de determinar que o desenho
urbanistico de novas areas das cidades seja controlado pelo poder publico, no
caso, 0 municipal. Assim, as prefeituras tém o dever de garantir que o tecido
urbano em expansdo seja coerente com a cidade existente, promovendo
conexdes, a boa distribuicdo dos equipamentos publicos e a transposi¢cdo suave
de acidentes geogréficos e elementos ambientais das areas rurais para as
urbanas. Através das diretrizes, a definicdo do tracado do sistema viario, a
localizacé&o das pracas e dos equipamentos publicos deveria ser feita pelo poder
publico, cabendo ao empreendedor apenas desenvolver o desenho técnico.

3.2.4.1. O projeto urbanistico preliminar

E possivel observar, porém, a existéncia de uma etapa ndo formalizada

pela legislacdo; a elaboragdo por parte do empreendedor de um projeto
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urbanistico preliminar, também chamado de anteprojeto urbanistico ou
masterplan. Este projeto, em geral, € apresentado juntamente com 0s
documentos oficiais requisitados, e € a partir dele, e ndo apdés a entrada do
projeto para aprovacdo, que o poder publico remete suas consideracdes, quase
sempre de maneira informal e n&o através de “comunique-ses”. O projeto
preliminar é uma figura claramente extra-oficial, ainda que a interlocu¢do com os
técnicos entrevistados demonstre que € a elaboracdo desta peca técnica é

intrinseca ao processo.

Esse “processo” abre possibilidade de negociagdo em torno de varios
elementos, além de agilizar a aprovacdo e privilegiar empresas ou técnicos locais
— muitas vezes ja conhecidos dos érgdos de aprovacao — ja que, em um processo
informal, a burocracia e as regras juridicas da aprovacdo sao substituidas por
redes de relacbes pessoais. Marques (2000:279) demonstra que “a
permeabilidade explica as vitorias”, ou seja, o estabelecimento de agentes ligados
a iniciativa privada dentro da maquina publica ou préximos aos agentes de
aprovacdo acaba por definir um padrdo de processo onde as empresas que
contam com esses profissionais tendem a ter um numero muito maior de “vitérias”
(nesse caso, aprovacbes com vantagens para 0 empreendedor ou ainda,
celeridade extraordinaria do processo), em relacdo a empresas que nao contam

com essa vantagem. Marques (2000:287), sintetiza essa questao:

Os vinculos entre pessoas, grupos e organizagdes constituem em
seu conjunto uma rede de relacdes complexa e dindmica, que da
base tanto as relacdes entre agentes publicos e privados, quanto
as associagbes entre atores individuais ou coletivos no poder
publico e no interior da burocracia. Uma parte desses vinculos foi
construida de forma intencional, mas a maioria foi estabelecida
com outros objetivos, ou mesmo de forma fortuita.
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Figura 15 - Exemplo de Plano Urbanistico Preliminar. A conceitua¢&o urbanistica basica é definida
através deste projeto, que é muitas vezes remetido extra-oficialmente ou juntamente com o pedido
de diretrizes urbanisticas as prefeituras municipais. Fonte: Elaboragdo propria.

Para elaboracdo do projeto urbanistico preliminar (fig. 15) sdo contratados
escritérios de arquitetura ou escritorios especializados em projetos urbanisticos,
qgquando ndo os proprios escritérios internos das empresas loteadoras. Apds
consultar o plano diretor municipal, além dos demais planos complementares
(plano de diretrizes viarias, lei de parcelamento, lei de uso e ocupacao do solo,
entre outros), o projetista contratado elabora um primeiro tragado urbano sobre a
base topografica, definindo o arruamento, as dimensdes das quadras, a
localizacdo e o formato das areas institucionais e das areas de lazer, buscando
conciliar as exigéncias publicas com as pré-definicbes requisitadas pelo seu
cliente. Ainda que os planos publicos sejam cumpridos — 0 que de fato ocorre, na
maioria das vezes - as definicbes basicas de desenho urbano tendem seguir os
interesses do empreendedor, e a priorizar sua prépria problematica em detrimento
de questbes relativas ao conjunto das urbanizacbes, o que € natural,

considerando que o projeto € custeado por ele proprio.

Ao poder publico, que tem o dever de zelar pelo conjunto das
urbanizacoes, resta apenas a tarefa de conferir se todos os requisitos legais
foram atendidos, pois dificilmente serd possivel intervir de maneira conceitual no

projeto definitivo que sera apresentado, agora formalmente, uma vez que todos os
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pardmetros de desenho ja teriam sido discutidos de maneira informal entre as
partes. De acordo com um arquiteto especializado em projetos de loteamento,
“(...) a conceituagao urbanistica é definida pela equipe técnica de projetistas, e
ratificada pelos orgaos publicos licenciadores”. Um diretor de uma importante

empresa loteadora local explica a questio de maneira concisa™:

A conceituacdo urbanistica acontece no momento da elaboragéao
do anteprojeto urbanistico do empreendimento. Neste momento
€ elaborada a definicdo basica do sistema viario do projeto,
destinacdo das areas verdes, sistemas de lazer e areas
institucionais e divisdo das quadras. O principal definidor deste
trabalho é geralmente do arquiteto coordenador do projeto, ligado
a empresa privada responsavel pela elaboracdo do projeto.

A compreensdo de como se opera com as diretrizes urbanisticas é crucial
para perceber como o desenho do tracado urbano, na pratica, € controlado pelo
mercado imobiliario e ndo pelo poder publico municipal, ainda que a legislacéo
federal objetive o contrario. Esse processo, porém, pode ter razbes histéricas
anteriores a lei Lehmann, considerando que o projeto urbanistico de loteamentos
€ elaborado pela iniciativa privada ha muito tempo, conforme demonstram, por

exemplo, os cédigos de postura municipais de Sado Paulo dos anos 1870 e 1886.

7

Esse processo é variavel, de acordo com o cenario politico de cada
municipio. Prefeituras de cidades maiores costumam ser mais exigentes do que
prefeituras de cidades pequenas, consolidando um grau maior de controle sobre o
projeto urbanistico preliminar, em alguns casos até sobrepujando o poder da
iniciativa privada sobre o mesmo. De qualguer maneira, € importante entender
que a existéncia de um anteprojeto urbanistico significa que existe uma
negociacdo sobre o tracado urbano, sendo que a primeira proposta € quase
sempre feita pela iniciativa privada, que sai na frente em relacdo ao poder publico

guanto ao atendimento das questdes que cada um entende serem relevantes.

Um técnico ligado a iniciativa privada, questionado sobre quem de fato

define o tracado urbano, respondeu da seguinte maneira™®:

> Transcricdo de entrevista realizada com diretor de empresa loteadora local, através de

correspondéncia eletrénica recebida no dia 24/10/2011.
'® Transcricdo de entrevista realizada com coordenador de projetos de empresa loteadora local,
realizada em 15/10/2011.
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(...) Sem duvida, é a iniciativa privada, a prefeitura hoje néo é uma
empreendedora, ela ndo vai desenvolver nada, ela s6 vai analisar
0 projeto e ajustar em funcdo das necessidades dela, entdo
somos nos que propomos toda distribuicdo de areas publicas e
macro sistema viario e ela somente vai dar um acordo ou ndo ou
um ajuste, sdo as tratativas que a gente chama, o projeto vai e
volta (...), a gente acata, ou dependendo do argumento deles, que
va prejudicar muito o projeto, a gente faz uma contra-proposta

(...).

Quanto ao aspecto juridico das diretrizes urbanisticas, apos a obtencdo da
aprovacao, o empreendedor garante o direito de que o loteamento de sua gleba
sera aceito pelo poder publico, sendo que o documento passa a ter validade
maxima de quatro anos. Legislacfes estaduais ou municipais podem ser mais
restritivas quanto a este prazo, como é o caso do Estado de S&o Paulo, onde as
diretrizes tém validade de dois anos.

Em suma, a expedicao de diretrizes urbanisticas por parte do poder publico
teria o papel institucional de guiar — e, mais além, conceituar — o desenho urbano
presente no projeto de loteamento a ser apresentado pelo empreendedor, de
maneira que esse se adequasse da melhor maneira possivel ao conjunto da
cidade, levando em conta, além de questdes de conexdo e integragdo com 0O
entorno, outros temas como disponibilidade de equipamentos publicos, equidade
social, preservacao e controle ambiental, topografia e relevo, entre outros. Porém,
0 que se observa é que as diretrizes sédo tracadas também (ou muito mais) pela
iniciativa privada, que instituiu um processo paralelo de negociacdo sobre o

tracado urbano que €, hoje, praticamente incorporado ao processo oficial.

Indo além, com base nesse mesmo principio, € possivel considerar que o
mesmo tipo de negociacdo pode ocorrer no momento de definicdo das macro-
diretrizes da cidade, expressas principalmente no plano diretor municipal, ja que o
mesmo costuma ser elaborado pela mesma instituicdo que analisa e aprova
projetos de loteamento. Dessa maneira, a influéncia exercida pelo poder publico
sobre o desenho urbano (que costuma ser limitadas a exigéncia de alguma
conexdo e continuacdo do sistema viario do entorno, através de diretrizes

macroviarias) seria negociada previamente, na elaboracéo do plano diretor.
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Cabe, também, entender que essa etapa é crucial, sendo a mais
importante, na definicdo do projeto urbanistico. As diretrizes estabelecem as
exigéncias do poder publico em relacédo ao tracado basico do sistema viario e a
localizacdo das areas institucionais, onde serdo implantados os equipamentos
publicos. A expedicdo do documento de certa forma garante ao empreendedor
que o empreendimento, dentro das linhas gerais negociadas, sera aprovado,

desde que sejam cumpridas as etapas subsequentes, descritas na sequéncia.

3.2.5. Projeto urbanistico executivo e projetos complementares

Tendo as etapas prévias de caracterizacdo do terreno como base de
desenho, e guiado pelas diretrizes expedidas pelo poder publico, o projeto
urbanistico propriamente dito (fig. 16) € elaborado, sendo composto de uma
representacdo geométrica planimétrica dos elementos que irdo compor a area
urbanizada, associada a perfis longitudinais das vias projetadas. A lei 6.766/1979
€ bastante objetiva ao determinar estes elementos:

Art. 9° Orientado pelo tracado e diretrizes oficiais, quando houver,
0 projeto, contendo desenhos, memorial descritivo e cronograma
de execucdo das obras com duracdo maxima de quatro anos, sera
apresentado a Prefeitura Municipal, ou ao Distrito Federal, quando
for o caso, acompanhado de certiddo atualizada da matricula da
gleba, expedida pelo Cartério de Registro de Imoveis competente,
de certiddo negativa de tributos municipais e do competente
instrumento de garantia, ressalvado o disposto no § 4° do art. 18.
(Redacéo dada pela Lei n© 9.785, 29.1.99)

§ 1° - Os desenhos conterdo pelo menos:

| - a subdivisdo das quadras em lotes, com as respectivas
dimensdes e numeracao;

Il - o sistema de vias com a respectiva hierarquia;

Il - as dimensdes lineares e angulares do projeto, com raios,
cordas, arcos, ponto de tangéncia e angulos centrais das vias;


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Leis/L9785.htm#art3
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IV - os perfis longitudinais, e transversais de todas as vias de
circulacéo e pracas;

V - a indicacdo dos marcos de alinhamento e nivelamento
localizados nos angulos de curvas e vias projetadas;

VI - a indicagdo em planta e perfis de todas as linhas de
escoamento das aguas pluviais.

§ 2° - O memorial descritivo devera conter, obrigatoriamente, pelo
menos:

| - a descri¢do sucinta do loteamento, com as suas caracteristicas
e a fixagdo da zona ou zonas de uso predominante;

Il - as condi¢Bes urbanisticas do loteamento e as limitagcdes que
incidem sobre os lotes e suas construcdes, além daquelas
constantes das diretrizes fixadas;

lIl - a indicacdo das areas publicas que passardao ao dominio do
Municipio; (Redacdo dada pela Medida Proviséria n° 514, de

2010)

IV - a enumeragdo dos equipamentos urbanos, comunitarios e dos
servicos publicos ou de utilidade publica, j4 existentes no
loteamento e adjacéncias.

§ 3° Caso se constate, a qualquer tempo, que a certiddo da
matricula apresentada como atual ndo tem mais correspondéncia
com o0s registros e averbagfes cartorarias do tempo da sua
apresentacdo, além das consequéncias penais cabiveis, serdo
consideradas insubsistentes tanto as diretrizes expedidas
anteriormente, quanto as aprovagdes consequentes. (Incluido pela
Lei n°®9.785, 29.1.99).

Conforme pode ser observado, a lei também determina a apresentacao do
memorial descritivo do loteamento, e condiciona as etapas de aprovacao e as
diretrizes expedidas a existéncia de uma escritura atualizada para a propriedade.
O projeto urbanistico, também chamado de projeto geométrico, normalmente é
composto de duas ou mais pranchas, sendo a primeira a implantacdo do
loteamento (fig. 16) e as subsequentes abarcando todos os perfis longitudinais

das vias de circulacao (fig. 17), conforme o inciso IV do artigo 9°.


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2007-2010/2010/Mpv/514.htm#art6
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2007-2010/2010/Mpv/514.htm#art6
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Figura 16 - Exemplo de projeto urbanistico executivo ou geométrico, que apresenta a defini¢cdo e
descricao de todos as poligonais existentes no projeto urbanistico. Fonte: Elaboracao propria.



82

{1

[ ]
%
N

]

/|
1

Figura 17 - Exemplo de perfil longitudinal do sistema viario. O perfil determina as inclina¢des e o

desenvolvimento vertical da via de circulagdo. Fonte: Elaboragdo propria.
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Os perfis longitudinais representam a terraplenagem que serd executada
no terreno original para implantagdo das vias de circulacdo, e tém parametros
minimos e maximos de declividade estipulados por legislacdo municipal. As
curvas verticais, que fazem a concordancia geométrica tangencial entre duas
retas, sdo necessarias de acordo com normativas de engenharia, mas nao

costumam figurar em textos legais.

O projeto urbanistico propriamente dito € normalmente apresentado em
escala 1:1000, adequada para visualizacdo de todos as medidas e cotas
referentes aos elementos geométricos que compdem o projeto. Dentre todos os
elementos, o mais importante € o alinhamento predial, também chamado de linha
de quadra. Cabe a ela estabelecer o limite publico-privado, a linha que separa o
logradouro publico do lote privativo. Esse tracado € importantissimo e pode
perdurar por geracdes, sendo que sua reformulacdo demanda uma atividade

juridico-urbanistica extremamente complexa.

Essa etapa também pode compreender uma negociagao entre prefeitura e
iniciativa privada a respeito do tracado urbano, porém, neste caso, através de
meios oficiais, sendo emitidos “comunique-se”, documentos oficiais elaborados
pelo poder publico, enderecados ao empreendedor, com uma lista de correcdes e
alteracdes de projeto que devem ser elaborados por este Ultimo para viabilizar a
aprovacdo do empreendimento. A esse respeito, a impressdo de um arquiteto
com grande experiéncia na elaboracdo e aprovagdo de projetos urbanisticos é

positiva®’:

na area de loteamentos, (0s comunique-se) via de regra s&o
sempre técnicos e embasados. Por vezes, ha excesso de zelo e
de critério, e até mesmo ma-interpretacdo da lei, mas o didlogo
deve ser franco, direto e técnico entre as equipes de analises e de
projetos.

' Transcricdo de entrevista realizada com arquiteto especializado em projetos urbanisticos de
loteamento, através de correspondéncia eletrénica recebida em 17/11/2011.
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Outro técnico completa'®: “o comunique-se é importante para vocé
aprender, mas também para vocé ensinar. E uma troca de informacdes, (...) em

cada projeto ou vocé aprende ou ensina algo novo.”

Paralelamente a elaboracdo do projeto urbanistico e geométrico, cabe ao
empreendedor desenvolver os projetos béasicos das redes de infraestrutura, sendo
0S mais comuns os das redes de drenagem das aguas pluviais, de abastecimento
de agua potavel, de esgotamento sanitario e de rede de distribuicdo elétrica.
Também podem ser elaborados projetos de arborizagcdo urbana, projetos
paisagisticos, além de projetos relativos a outras redes de infraestrutura, tais
como gas encanado e redes de fibra 6tica. O projeto da rede de drenagem é
normalmente dividido em macro-drenagem e micro drenagem, sendo a primeira
relativa a intervengdo em corpos hidricos existentes, tais como travessias do
sistema viario sobre corregos, construcdo de barragens para regulagem de picos

de chuva, entre outros.

O projeto de micro-drenagem (fig.18) é relativo ao escoamento das aguas
de chuva no sistema viario, sendo que sua funcdo principal é captar, através de
bocas-de-lobo, as aguas que escorrem no leito carrocavel, e conduzi-las, através
de redes de galerias e tubos de concreto armado implantadas sob o sistema
viario, até os corpos hidricos do terreno. Uma importante e recente diretriz para
estes projetos € a de priorizar a infiltragdo das aguas de chuva dentro do proprio
terreno, ou ao menos minimizar o impacto da impermeabilizacdo do solo,
resultado inequivoco da urbanizacdo, sobre o ecossistema existente. Os projetos
de drenagem, via de regra, sdo aprovados pela prépria Prefeitura Municipal,
sendo essa uma rede que nao necessita de operacao, ao contrario das redes de

abastecimento de agua e de esgotamento sanitario.

'® Transcricdo de entrevista realizada com coordenador de projetos de empresa loteadora local,
realizada em 15/10/2011.
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Figura 18 - Exemplo de projeto de rede de micro-drenagem urbana. Fonte: elaboracao prépria.

Os projetos das redes de abastecimento de agua e de esgotamento
sanitario (figs. 19 e 20) sdo normalmente aprovados em concessionarias, que
recebem da prefeitura a incumbéncia de operar e manter as redes publicas de
agua e esgoto. No caso do Estado de Séao Paulo, a Sabesp, autarquia estadual,
mantém convénios com a maioria das prefeituras do Estado, e tem normas e
padrées rigidos de projeto. No caso especifico de Campinas, porém, a
concessiondria responsavel € uma autarquia municipal, denominada Sanasa —
Sociedade de Abastecimento e Saneamento S/A, cujos padrbes de normas e
projeto séo considerados também bastante rigidos.
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Figura 19 - Exemplo de projeto de rede de abastecimento de agua potavel. Fonte: Elaboracdo
propria.

Concomitantemente ao pedido de diretrizes urbanisticas, sdo requisitadas
diretrizes especificas para projeto das redes de abastecimento de agua e
esgotamento sanitario, junto a concessionaria responsavel pelo servi¢o, que deve
indicar de que maneira a nova rede deve ser interligada na rede publica existente.
Também pode ser requisitada a construcao de novas estruturas na rede publica,
externas a gleba a ser loteada, ou ainda o rateio das mesmas entre mais de um
empreendedor. Essas estruturas podem ser emissarios de esgoto, adutoras de
agua potavel, reservatorios, estacdes de bombeamento, entre outros.
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Figura 20 - Exemplo de projeto de rede de esgotamento sanitério. Fonte: elaboracdo propria.

O projeto e aprovacéo das redes de infraestrutura sdo partes importantes
processo, ja que se tratam de estruturas bastante onerosas, correspondendo,
juntamente com a execucdo da terraplenagem e da pavimentacdo, a

aproximadamente 90% do custo de implantacdo do empreendimento.®

!9 Segundo a revista Infraestrutura Urbana, n°8, de novembro de 2011, o custo médio de uma obra
de urbanizacdo em S&o Paulo-SP, em agosto de 2011 é de R$ 50,65 por metro quadrado de lote
vendavel, sendo estimados: servicos de topografia: 1,43/m2 de lote; execucdo da terraplenagem:
R$ 11,34/m2 de lote; execucado da rede de agua potavel: R$ 4,78/m2 de lote; execucao da rede de
esgoto: R$ 10,42/m2 de lote; execucdo de galerias de drenagem: R$ 4,34/m2 de lote; execucao de
guias e sarjetas: R$ 3,98/ m2 de lote;pavimentacdo: R$ 12,22/m2 de lote;execucdo da rede de
iluminagao publica: R$ 1,77/m2 de lote.
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3.2.6. A aprovagdo de um Loteamento

A aprovacdo de um loteamento € baseada no projeto urbanistico, além da
anuéncia sobre os projetos complementares elaborados. A Lei Lehmann versa
sobre este tema especifico, através dos artigos 12 ao 17:

Da Aprovacao do Projeto de Loteamento e Desmembramento

Art. 12 - O projeto de loteamento e desmembramento devera ser
aprovado pela Prefeitura Municipal, ou pelo Distrito Federal
guando for o caso, a quem compete também a fixacdo das
diretrizes a que aludem os artigos 6° e 7° desta Lei, salvo a
excecao prevista no artigo seguinte.

Paragrafo Unico. O projeto aprovado devera ser executado no
prazo constante do cronograma de execucdo, sob pena de
caducidade da aprovagéo. (Incluido pela Lei n® 9.785, 29.1.99)

Art. 13. Aos Estados cabera disciplinar a aprovagdo pelos
Municipios de loteamentos e desmembramentos nas seguintes
condicbes: (Redacéo dada pela Lei n® 9.785, 29.1.99)

| - quando localizados em é&reas de interesse especial, tais como
as de protecdo aos mananciais ou ao patriménio cultural, historico,
paisagistico e arqueoldgico, assim definidas por legislagéo
estadual ou federal,

Il - quando o loteamento ou desmembramento localizar-se em
area limitrofe do Municipio, ou que pertenca a mais de um
Municipio, nas regibes metropolitanas ou em aglomeracdes
urbanas, definidas em lei estadual ou federal;

lIl - quando o loteamento abranger area superior a 1.000.000 m2
(um milh&o de metros quadrados).

Paragrafo Unico. No caso de loteamento ou desmembramento
localizado em area de Municipio integrante de regido

metropolitana, 0 exame e a anuéncia prévia a aprovacao do
projeto caberdo a autoridade metropolitana.

Art. 14 - Os Estados definirdo, por decreto, as areas de protecao
especial, previstas no inciso | do artigo anterior.

Art. 15 - Os Estados estabelecerdo, por decreto, as normas a que
deverdo submeter-se 0s projetos de loteamento e
desmembramento nas areas previstas no art. 13, observadas as
disposicdes desta Lei.


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Leis/L9785.htm#art3
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Leis/L9785.htm#art3
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Paragrafo unico. Na regulamentacdo das normas previstas neste
artigo, o Estado procurara atender as exigéncias urbanisticas do
planejamento municipal.

Art. 16. A lei municipal definird os prazos para que um projeto de
parcelamento apresentado seja aprovado ou rejeitado e para que
as obras executadas sejam aceitas ou recusadas.(Redacdo dada
pela Lei n®9.785, 29.1.99)

§ 1° Transcorridos os prazos sem a manifestacdo do Poder
Pudblico, o projeto sera considerado rejeitado ou as obras
recusadas, assegurada a indenizacdo por eventuais danos
derivados da omisséo. (Incluido pela Lei n°® 9.785, 29.1.99)

§ 2° Nos Municipios cuja legislagédo for omissa, 0s prazos serao
de noventa dias para a aprovacao ou rejeicdo e de sessenta dias
para a aceitacdo ou recusa fundamentada das obras de
urbanizagéo." (Incluido pela Lei n® 9.785, 29.1.99)

Art. 17 - Os espacos livres de uso comum, as vias e pracas, as
areas destinadas a edificios publicos e outros equipamentos
urbanos, constantes do projeto e do memorial descritivo, ndo
poderdo ter sua destinacdo alterada pelo loteador, desde a
aprovacdo do loteamento, salvo as hipoteses de caducidade da
licenca ou desisténcia do loteador, sendo, neste caso, observadas
as exigéncias do art. 23 desta Lei.

Analisando os artigos acima, é possivel notar a estratégia de delegar aos
municipios a aprovacao dos projetos urbanisticos, para a concretizacdo do
parcelamento do solo, porém atribuindo responsabilidades aos estados, no caso
de parcelamentos de grande porte ou localizados em areas de interesse

especifico, tais como areas de mananciais ou de patriménio historico.

Indo além, a lei vincula a necessidade de exame e anuéncia de agéncias
especificas dos projetos urbanisticos, quando o loteamento se da em regides
metropolitanas. Pode-se entender que esta medida visa o maior rigor na analise
em processos gue possam causar mais impacto ao entorno, muitas vezes, em
areas de divisa entre municipios, buscando evitar que prefeituras menos
preparadas aprovem projetos possivelmente danosos ao meio ambiente e a

coletividade. Segundo um empresario da area de loteamentos?’:

% Transcricdo de entrevista realizada com diretor de empresa loteadora local, através de
correspondéncia eletrénica recebida no dia 24/10/2011


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Leis/L9785.htm#art3
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Leis/L9785.htm#art3
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Leis/L9785.htm#art3
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Em cidades menores a especializacao dos técnicos que analisam
0s projetos de loteamento é menor, assim como as exigéncias da
legislacdo municipal para a aprovacdo de loteamentos.(...) Em
cidades maiores, a capacitagcdo dos técnicos que analisam 0s
projetos € maior, assim com as exigéncias legais para a
elaboracdo de loteamentos, o que gera um numero maior de
comunique-ses, mais complexos e, portanto, mais dificeis de
serem cumpridos.

De qualquer maneira, o processo de aprovacado de um loteamento é guiado
pela legislacdo federal, e, também, pela legislacdo estadual e municipal
competente. No Estado de S&o Paulo, ap6s a expedicdo das diretrizes
urbanisticas, que garante a viabilidade legal do empreendimento, e -
teoricamente — define as questdes principais do projeto, 0 empreendedor deve
elaborar o projeto urbanistico geométrico, seus projetos complementares, e
apresenta-los ao poder publico, afim de vencer as etapas que detalharemos na

sequéncia.

3.2.6.1 Anuéncia prévia municipal

Apos o protocolo dos documentos exigidos pela lei federal e pelas leis
municipais, cabe ao poder municipal - representado normalmente pela Secretaria
de Urbanismo — analisa-los visando comprovar sua compatibilidade com a
legislagdo pertinente, além de verificar se foram atendidas as diretrizes

urbanisticas.

Como demonstrado anteriormente, o projeto normalmente ja é conhecido
informalmente dentro do corpo técnico responsavel pela aprovacédo, através de
um projeto urbanistico preliminar, que via de regra é anexado ao processo das
diretrizes urbanisticas. Assim, a aprovacdo dentro desta etapa tem um aspecto

basicamente técnico, sendo analisadas questfes de representacdo, além de erros
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de grafia ou de célculo de areas que porventura possam ter sido feitos pelos
técnicos responsaveis pelo projeto. No memorial descritivo, a definicdo da area
dos lotes e das areas publicas é especialmente importante, uma vez que eles
dardo forma a futuras escrituras dos lotes quando o loteamento for registrado em

cartorio.

E importante considerar que, entre o pedido de diretrizes urbanisticas e a
anuéncia prévia municipal acontece a maior parte da negociacdo entre
empreendedor e poder publico. Conforme visto anteriormente, na esfera municipal
muitas vezes o0s interesses publicos e privados se misturam, especialmente se
considerarmos que a elite local, detentora de propriedade territorial, normalmente
também é ligada ao poder politico municipal, podendo assim, usar sua influéncia
de modo a facilitar a aprovacdo do desenho pretendido para a gleba. As
anuéncias subsequentes, especialmente a anuéncia estadual (descrita na
sequéncia), tem a funcao de “controle de qualidade” legal, avaliando se todas as
disposicfes pertinentes foram consideradas pela prefeitura municipal, e, também,
do controle sobre os recursos do territorio estadual, essa sim, responsabilidade do
Governo Estadual. A qualidade do desenho urbano, apés essa etapa, dificilmente

sera discutida.

3.2.6.2. Anuéncia estadual

O Decreto Estadual n® 52.053, de 2007 reestruturou o Graprohab — Grupo
de Analise e Aprovacdo de Projetos Habitacionais, 6rgédo vinculado a Secretaria

de Habitacdo do Estado de Sao Paulo. Conforme o artigo 5° do referido decreto:

Artigo 5° - Caberd ao GRAPROHAB analisar e deliberar sobre os
seguintes projetos de parcelamento do solo e de nucleos
habitacionais urbanos a serem implantados:

| - projetos de loteamentos para fins habitacionais;



92

Il - projetos de conjuntos habitacionais com abertura ou
prolongamento de vias publicas existentes;**

Il - projetos de desmembramentos para fins habitacionais que
resultem em mais de 10 (dez) lotes n&o servidos por redes de
agua e de coleta de esgotos, guias e sarjetas, energia e
iluminacéao publica;

IV - projetos de condominios residenciais que se enquadrem em
uma das seguintes situagoes:

a) condominios horizontais e mistos (horizontais e verticais), com
mais de 200 unidades ou com area de terreno superior a
50.000,00m2;

b) condominios verticais, com mais de 200 unidades ou com area
de terreno superior a 50.000,00m2, que ndo sejam servidos por
redes de agua e de coleta de esgotos, guias e sarjetas, energia e
iluminag&o publica;

¢) condominios horizontais, verticais ou mistos (horizontais e
verticais) localizados em area especialmente protegidas pela
legislagdo ambiental com &rea de terreno igual ou superior a
10.000,00m2.

O Graprohab é, na realidade, um colegiado composto por diversas
entidades e empresas publicas, que tém a funcdo de analisar os projetos e
documentos de sua competéncia. Conforme orienta 0 mesmo decreto estadual, o
Graprohab deve, em um prazo maximo de 60 dias, aprovar o empreendimento
nos termos previamente aceitos pela Prefeitura Municipal, indeferi-lo através de
um Relatério de Indeferimento, ou ainda emitir um relatério de exigéncias
técnicas, elaboradas visando a adequacdo do empreendimento as normas
estaduais. Apds o atendimento destas exigéncias pelo empreendedor, em um
prazo de 60 dias (prorrogavel até 12 meses), o 6rgdo pode aprovar ou indeferir o

projeto.

A anuéncia estadual tem uma importante funcdo de licenciamento

ambiental, sendo que a determinacdo de areas verdes e da supressao de

2 Como uma observacio, é possivel notar a incongruéncia do texto do decreto estadual em
relacdo a lei federal, em especial no inciso Il do referido artigo, que alude a implantacdo de
conjuntos habitacionais com abertura ou prolongamento de vias publicas existentes. Conforme
visto anteriormente, a Unica figura juridica estabelecida pela lei 6.766/79 que permite o
parcelamento do solo com abertura de novas vias publicas é o préprio loteamento.
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vegetacdo permitida € essencial nessa etapa. O projeto urbanistico deve seguir,
desde os primeiros estudos, as determinacdes estaduais dentro desse mérito.
Como um exemplo, a resolucéo 31 de 19 de maio de 2009, da Secretaria do Meio
Ambiente do Estado de Séo Paulo, estabelece que 20% da gleba objeto de
loteamento deve ser reservada como &rea verde, para manutengdo da vegetacao

nativa ou reflorestamento.

3.2.6.3. Aprovacao final e registro em cartorio

Com a anuéncia do Governo Estadual, representado pelo Graprohab, o
processo da aprovacdo do loteamento retorna ao ambito municipal para a
aprovacao final, feita pela Prefeitura Municipal. ApGs receber o carimbo oficial e a
concordancia plena do poder publico, o projeto deve ser submetido ao registro de
imoveis, para a formalizacéo final do processo. Conforme determina o artigo 167
da Lei n°® 6.015 de 1973 - Lei dos Registros Publicos -, o registro de loteamentos
urbanos e rurais deve ser feito no Cartério de Registro de Iméveis — CRI -,
estabelecimento que tem a funcdo publica de organizar os registros de
propriedade e de verificar a regularidade tributaria dos imoveis (AQUINO, 2010).
Como definicdo, registro pode ser considerado “ato ou efeito de escrever ou
langar em registro especial”, em um “ato que da publicidade e autenticidade ao

ato juridico”, no caso o processo de loteamento.

E importante observar que até esta etapa, nenhuma atividade relativa a
construgdo do empreendimento foi executada, estando todo o mérito vinculado a
atividades técnicas de entendimento, diagndstico, planejamento e projeto. A partir
da consolidacdo deste processo, 0 registro € feito visando estabelecer a
autenticidade, a seguranca e a validade das obrigacdes do empreendimento
como um todo, estabelecendo uma relacao de direito sob tutela legal. S&o criadas

escrituras de propriedade, matriculas autbnomas e independentes para cada lote
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privado, permitindo a sua inser¢cdo no mercado imobiliario regional. Da mesma
forma, “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.”.?

Cabe salientar que, dentro dessa estrutura de aprovacgao, cabem diferentes
nuances do processo, jA que cada gleba apresenta diferentes tamanhos,
caracteristicas e situacdes internas e de entorno. Assim, podem ser requisitados
pelas autoridades os mais variados documentos, tais como estudos ambientais
complexos, anuéncias de terceiros, estudos de subsolo e de contaminagéo, entre

outros.

De maneira geral, ainda que o processo seja juridica e tecnhicamente
correto - como muitas vezes o0 sdo - novos loteamentos séo realizados em areas
com baixo grau de urbanidade, com poucos elementos urbanos e ocupacao ja
consolidados; dessa maneira, ocorre que a definicdo final do projeto ndo encontra
muita resisténcia por parte de uma vizinhangca, nem tampouco provoca um efeito
imediatamente visivel em seu entorno. Assim, algumas das consequéncias do
empreendimento s6 séo visiveis apds alguns anos de implantacdo e a medida em
que este é ocupado, quando as vias de acesso ao loteamento comeca a provocar
a localizacdo de novos usos, demandam infra-estrutura de transportes e servicos,

cuja responsabilidade vai onerar o proprio orgamento municipal.

*Artigo 22, Lei Federal 6.766/1979
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4. Projeto urbanistico em Campinas: tipologia tradicional, desdobramentos e
taticas projetuais

O processo de loteamento €, como ja apontado, um processo basicamente
juridico. O controle do desenho urbano por parte do poder publico é pequeno,
sendo sua principal responsabilidade a de ratificar ou ndo o desenho proposto
pelo empreendedor, e a de guiar o processo de aprovacao através da exigéncia

de elaboracao e aprovacao de diversos projetos e estudos técnicos.

Assim, a elaboracdo do projeto urbanistico acaba sendo definida por
demandas do mercado imobiliario, e, também, pela conjuntura soéciopoitica. O
desenho propriamente dito, nesse contexto, € baseado em tipologias basicas, que

se consolidaram na préatica do mercado.

Campinas, sendo uma metropole de formacado tardia, sofreu grande
influéncia do ideario modernista e da ampliacdo do alcance do mercado
imobiliario no desenho de seu tecido urbano atual. Nesse contexto, apresenta
uma variedade de tipologias que podem ser diferenciadas e percebidas nos

limites dos loteamentos que construiram sua expansao.

A partir de 1870, “a difusdo da casa isolada no lote culmina na constituicao
de bairros exclusivamente residenciais, de densidade mais rarefeita, que
circundam a cidade até entdo existente.” (ROSSETO, 2006:17). Antes desse
momento, o tecido urbano de Campinas era basicamente Unico, um aglomerado
compacto de imoveis indiferenciadamente residenciais e comerciais. A partir
desse momento, a “fungado” residencial passa a ser dissociada da atividade
econbmica, sendo atribuido ao centro um carater funcional, de provisdo de
servigos, comércios e instituicdes, em torno do qual se estabelecia uma area em

expansao predominantemente residencial.

Esse novo padrédo de organizagcédo urbana, estabelecido pela expanséo de
Campinas, se intensifica nas primeiras décadas do século XX, se consolidando
nos anos 1930 (ROSSETO, 2006). Dentro desse contexto, foram sendo
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implantados loteamentos ou “arruamentos”, que se estabelecem ao longo das
décadas, em sucessivos anéis ao redor do centro histdrico. Esses loteamentos
sao, intrinsecamente, ligados ao surgimento do mercado imobiliario na cidade
como o conhecemos hoje, marcado pela associacdo do lote — propriedade
territorial — a um produto comercial. Harvey (1999) e Lefebvre (2000) associam o
avanco da cadeia produtiva capitalista sobre a producdo do espaco urbano, nesse
momento, ao surgimento de um “circuito secundario”, caracterizado pela
producdo de “mercadoria imobiliaria”, como uma evolugao do “circuito primario”,

caracterizado pela producéo de bens de consumo.

Em Campinas, os primeiros loteamentos foram implantados por membros
da elite local, politicos, empresarios e proprietarios de terra, a partir da
desativacdo da atividade agricola em terrenos contiguos ao centro historico,

muitas vezes de maneira fragmentada e sem plano prévio.

A partir de 1950, é possivel verificar uma dispersédo dos loteamentos, que,
ainda que continuassem gravitando ao redor do centro, passam a ser implantados
em regifes afastadas, em especial na regido sul do municipio, vinculados a
rodovia Anhanguera e, como ja visto, a oferta de mao de obra para a atividade
industrial que se instalava na cidade. Essa tendéncia é reforgcada nas décadas
seguintes, sendo que ainda existem diversos vazios urbanos — &reas nao
parceladas — contiguas a loteamentos implantados em periodos anteriores a

1950. A figura 21 demonstra a expanséao dos loteamentos ao longo dos anos.
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Figura 21 - Mapa de loteamentos aprovados por década. Fonte: SEPLAMA-PMC. E possivel

perceber a descontinuidade do tecido urbano promovida pela expanséo urbana apds 1950.

Desde os primeiros loteamentos de desenho tradicional, implantados a
partir do centro historico, passando pelos loteamentos periféricos que polarizaram
os investimentos nas Ultimas décadas, até os recentes loteamentos voltados a
producdo de banco de lotes para incorporacdo de condominios horizontais e
verticais, o0s empreendimentos de expansdo urbana moldaram a cidade,
transformando-se, com a apropriacdo por parte da populagdo, em bairros com
vida e histéria propria. Essas diferentes tipologias sdo demonstradas na

sequéncia.
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4.1. Loteamentos de desenho tradicional

O primeiro “loteamento” propriamente dito da cidade, consolidado com
ocupacao predominantemente residencial, de menor densidade e marcado pela
edificacao de casas isoladas no lote, é o do Frontdo/Cambuis, que correspondia a
uma vasta gleba a leste da cidade. Foi implantado ainda no século XIX, em terras
de Francisco Bueno de Siqueira. (ROSSETO, 2006). O bairro atualmente
conhecido como Cambui, na verdade, corresponde a soma de diversos
loteamentos, implantados ao longo da primeira metade do século XX. Assim, o
desenho urbano do bairro, que veio a se consolidar como um dos principais
ndcleos de moradia de alta renda da cidade, nao é homogéneo, variando entre a
reticula, proximo ao desenho do centro historico, e o sinuoso, incorporando
elementos da cidade-jardim, como demonstra o projeto urbanistico da “Villa Nova
Campinas” (fig.22), elaborado pelo engenheiro politécnico Jorge Macedo Vieira
em 1945, e que hoje corresponde a porcéo leste do bairro do Cambui, contigua a

avenida Norte-Sul, além do bairro atualmente denominado Nova Campinas.
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Figura 22 - Planta da Villa Nova Campinas. Fonte: Bonfato (2003). O tracado sinuoso promovido
por Jorge Macedo Vieira demonstra a influéncia do modelo da Cidade Jardim.
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Jorge Macedo Vieira, em realidade, foi o responsavel pelo projeto de
diversos loteamentos implantados em Campinas nesse periodo. Bonfato (2003)
destaca a clara influéncia das propostas de Ebenezer Howard e do modelo de
cidade-jardim nos projetos do engenheiro, ainda que afirme que o tracado
organico era mais devido a relagdo que o projeto estabelecia com a topografia do
que com o ideario social de Howard.

Vieira projetava os empreendimentos

(...) ora recorrendo ao tragado sinuoso em curvas de nivel,
preconizado por Raymond Urwin e antes por Camilo Sitte; ora —
guando a topografia permitia essa liberdade -, recorrendo a
tracados geométricos, em uma combinacdo de varias figuras tais
como semi-circulo, triangulos, retangulos e diagonais, onde
surgem “carrefours” e avenidas radioconcéntricas, numa clara
influéncia do modelo “city beatiful” norte americano”. (BONFATO,
2003:61).

A tipologia implantada por Vieira no projeto da Villa Nova Campinas acabou
por estabelecer um novo padrdao de urbanizacdo para novos loteamentos
implantados nessa regido da cidade. Em 1950, Vieira ainda projetou o loteamento
Chacara da Barra (fig. 23), novamente priorizando o arruamento acompanhando
as curvas de nivel, com pracas e recuos avantajados que deveriam ser
obedecidos para a edificagdo das residéncias, e com uma “via parque”, de

tracado sinuoso, que interliga o bairro com regides vizinhas.
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Figura 23 - Projeto urbanistico do loteamento Chacara da Barra. Fonte: Bonfato (2003).

Em 1958, Vieira completou seus projetos na regido norte da cidade, com o
projeto da Vila lza (fig. 24), que apresentava um tracado bastante diferente dos
projetos anteriores, com um desenho geométrico e regular, apresentando apenas
uma praca oval no seu centro. Tal diferenca pode ser correlata a mudanca do
publico alvo do empreendimento, que apresenta lotes de 300 metros quadrados,
ao invés do padrdo de 600 metros quadrados que € caracteristico dos seus

projetos anteriores.
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Figura 24 - Projeto urbanistico do loteamento Vila I1za. Fonte: Bonfato (2003).

Diversos empreendimentos foram levados a cabo, dentro dessa Idgica, do
inicio do século XX até meados de 1980. Em realidade, ainda hoje sao projetados
e implantados loteamentos permeaveis, conectados com a malha urbana, onde
pracas e equipamentos publicos tendem a ter posicdo de destaque dentro do
empreendimento. Para tanto, o desenho urbano é uma ferramenta primordial para

definir o padréo qualitativo do ambiente urbano.

Projetos com desenhos mal-resolvidos, com a definicdo de areas publicas
em situacdes topograficamente desfavoraveis, com implantacdo equivocada de
vias, mal dimensionadas ou de inclinacdo acentuadas, podem comprometer
seriamente a qualidade do tecido urbano, e, ainda, o desenvolvimento do bairro e

apropriagédo dos mesmos pelos moradores.
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Os projetos de Vieira, elencados aqui como exemplares para um periodo e
um conceito de loteamento urbano, sdo importantes, porém ndo sdo Unicos dentro
do tecido urbano de Campinas. Loteamentos como o Castelo, o Chapadao, o
Guanabara e o Taquaral, entre outros, em maior ou menor grau, apresentaram
solucdes interessantes de desenho urbano. Ainda que voltados a diferentes
camadas sociais, apresentavam conceitos similares, moldados pela cultura de

expansao urbana de entéo.

E importante frisar, para entendimento das questdes apresentadas adiante,
que a legislacdo federal de parcelamento do solo - Lei Federal 6.766/79 — foi
elaborada dentro desse ideério de desenho urbano, que era proveniente da
cultura construtiva iniciada ainda no século XIX e que predominou durante a maior
parte do século XX. Assim, a legislacdo federal também pode ser considerada
parte de uma estratégia publica de manutencdo dessa tipologia de desenho
urbano, com a integracdo entre os diversos loteamentos compondo uma trama
permedvel, conectada com o tecido urbano pré-existente, caracterizada por
pracas e areas institucionais definidas como elementos referenciais na paisagem
urbana — e ndo espacos residuais -, e que, como resultado, se dissolviam na

malha urbana, integrando-se a cidade de maneira inequivoca.

Ainda assim, muitos projetos nesse periodo ndo tinham tais preocupacdes
de cunho urbanistico, preconizando um desenho voltado ao aproveitamento
maximo. Em decorréncia, com a crescente insercdo dos empreendimentos de
parcelamento do solo voltado a racionalidade capitalista do lucro maximo e nao a
qualidade do espaco urbano, e também gracas ao aumento da retorica da
violéncia e da criminalidade urbana, esse tipo de desenho passou a sobrepor-se e

dominar o cenério urbano, considerando as urbaniza¢des mais recentes.

Nas areas mais periféricas, principalmente em loteamentos localizados na
regido sul e sudeste da cidade, os projetos eram, em geral, extremamente
reduzidos, sem a minima preocupacdo com a qualidade urbana e com a

integracdo com o entorno, desde as primeiras décadas do século XX.

Da mesma maneira, posteriormente, os empreendimentos de médio e alto

padrdo, na regido norte e nordeste, e ao redor do centro da cidade, passaram a
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incorporar a mesma logica, sendo que, quando era propagada uma “qualidade
urbanistica”, era voltada ao atendimento de demandas imediatas da populagao,
tais como a protecdo contra a criminalidade, a homogeneidade social da

ocupacao e o lazer privativo.

Assim, a implantagcdo de loteamentos de carater “condominial” passou a
ser o novo paradigma de mercado, em detrimento de tipologias tradicionais de

desenho urbano, que construiram grande parte dos “bairros” tradicionais.

4.2. Loteamento para incorporacdo de condominios

Conforme visto, o loteamento é a Unica forma legal de producdo de
unidades imobiliarias autbnomas, dotadas de infraestrutura urbana, destinadas a
edificacdo. Essa afirmacéo, além de estar amparada pela legislacdo federal, é
parte da cultura construtiva que vem sendo consolidada desde os fins do século
XIX, quando se iniciou o processo de expansdo urbana ao redor do centro
historico, a partir de um modelo de casa urbana, unifamiliar e isolada no lote
(ROSSETO, 2006).

Assim, em termos culturais, a expressao “loteamento” € ligada a expressao
“casa”. Ou seja, um lote, em um novo loteamento, normalmente é comprado pelo
consumidor final e é invariavelmente destinado a edificagdo de uma casa para

abrigar somente uma familia.

A legislacdo federal e a municipal, ainda que nao versem diretamente
sobre o assunto, foram idealizadas sobre esse modelo, o que parece natural visto

que era esse 0 padrao da imensa maioria dos loteamentos produzidos até entéo.

Porém, é possivel observar uma tendéncia desde meados dos anos 1970,

em Campinas e outras cidades, de consolidacdo de uma nova tipologia de
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loteamento, baseada na habitacdo multifamiliar. Assim, os lotes, ao invés de
serem destinados a construgdo de uma casa isolada, sdo destinados a
construcdo de condominios, que podem ser horizontais, com poucas unidades
residenciais, edificios verticais isolados, ou até grandes conjuntos de edificios
altos, comportando um grande numero de unidades residenciais dentro de cada
lote.

A Fazenda Brandina, cuja area original foi dividida em duas pela
construcdo da rodovia Dom Pedro I, teve parte de sua gleba destinada a
implantacdo, em 1979 do Shopping Iguatemi Campinas, empreendimento
comercial de grande vulto e primeiro shopping center do municipio. Concomitante
a implantacdo do shopping, foi promovido pela iniciativa privada um plano

urbanistico para a gleba, que totalizava 2,2 milh6es de metros quadrados.

Pires (2007) demonstra que, para a implantacdo do plano, a legislacéo de
parcelamento do solo foi burlada de maneira deliberada pelo empreendedor e
pelo poder publico, sendo adotado um processo de desapropriacdo simbdlica
sobre o sistema viario projetado. O processo “idealizado” em conjunto pelas duas
partes visava a implantacdo de uma nova tipologia que néo era prevista na
legislacdo federal, onde o lote unifamiliar ndo existia, e o produto final era, na
verdade, ndo somente um grande empreendimento, mas um conjunto de grandes
empreendimentos de carater condominial, interconectados por um robusto
sistema viério, vinculado a rodovia:

Apé6s a aprovacdo da Lei Federal 6766/79, a desapropriagdo por valor
simbdlico serd um expediente utilizado recorrentemente no parcelamento
do solo em Campinas, especialmente no caso de edificagdo em gleba.
Dessa forma, sdo burlados os procedimentos legalmente estabelecidos,
permitindo o uso da figura do desmembramento de glebas, e ndo do
loteamento, quando havia abertura de ruas. No caso do
desmembramento, além de simplificar o procedimento legal, ndo ha

exigéncia de reserva de areas publicas para equipamentos e lazer e
abre-se a possibilidade de tratamento caso a caso. (PIRES, 2007:96)

Da mesma maneira foram parceladas as fazendas Sao Quirino - onde foi
implantado o Galleria Shopping - e a fazenda Santa Genebra, que recebeu o
Shopping Parque Dom Pedro. Além desses exemplos, a Chéacara Eglantina

(atualmente conhecida como Parque Prado), localizada no setor sudeste do
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municipio, também foi parcelada de maneira semelhante. Em comum, sé&o
empreendimentos de grande impacto, e que foram tratados de maneira
excepcional pelo poder publico no que tange a legislacdo urbanistica e de
aprovacao. Ainda que essa forma de atuacdo tenha permitido a adequacao de
parcelamentos de caracteristicas totalmente novas, também serviu para privilegiar
0 interesse privado em detrimento do publico, especialmente na questdo da

doacéo ao municipio das areas institucionais e de lazer. (PIRES, 2007).

Em decorréncia, varios foram os questionamentos, de diferentes setores
dentro e fora da prefeitura municipal, quanto a esse processo de parcelamento
apoiado na desapropriacdo por valor simbdlico, face a gritante ilegalidade e
fragilidade juridica dos instrumentos utilizados. De maneira clara, a

desapropriacdo é estabelecida pela Constituicdo Federal®®

como uma restricdo a
propriedade privada, somente justificavel a partir de interesse ou necessidade

publica, o que claramente néo € o caso.

Assim, em 1990 a procuradoria municipal pediu a anulacdo dos atos
praticados em relacdo a Fazenda Brandina, e adequacdo do processo aos
procedimentos da Lei 6.766/79. Situacdes similares, envolvendo embargos de
obras de edificacbes sobre os “lotes” resultantes desse tipo de parcelamento
irregular, ocorreram também sobre a Fazenda S&o Quirino, e na Fazenda Santa

Genebra.

Ainda assim, persistia a questao de como projetar e aprovar parcelamentos
do solo que objetivam criar um “banco de lotes” para a incorporagao gradual de
condominios residenciais verticais e horizontais, além de centros comerciais e
empresariais. O caminho foi apontado, principalmente, pelo empreendimento Villa
Flora (fig. 25), na vizinha Sumaré. Idealizado pela Rossi Residencial,
compreendeu um loteamento de 800.000 metros quadrados, aprovado em 1998
sob a égide da Lei 6.766/79. Porém, diferentemente de um loteamento tradicional,

conta com lotes multifamiliares médios de 10 mil metros quadrados, ao invés de

% Constituicdo da Republica Federativa do Brasil. Artigo 5° - XXIV — “a lei estabelecera o
procedimento para desapropriacdo por necessidade ou utilidade publica, ou por interesse social,
mediante justa e prévia indenizacdo em dinheiro, ressalvados 0s casos previstos nesta
Constituicao”.
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lotes unifamiliares, além de lotes comerciais ao redor de uma praga junto ao
acesso principal do empreendimento.

Figura 25 - Vista do loteamento Villa Flora, em Sumaré, com diversos condominios implantados.
Fonte: Ruschela Arquitetura. Disponivel em http://www.ruschelarquitetura.com. Acessado em

15/10/2011. O planejamento dos condominios em paralelo ao projeto do loteamento permite um
grande controle sobre a paisagem urbana final.

Dentro do loteamento, a Rossi ja implantou diversos condominios
aprovados um a um, dentro de cada lote, de acordo com a Lei 4.591/64. Os
condominios sdo de tipologia variada, incluindo casas geminadas e prédios de
baixo gabarito, sendo o Villa Flora um grande sucesso comercial, ao simular uma
pequena cidade e sugerir ao morador um ambiente controlado e livre das
“‘mazelas urbanas”, ainda que as vias publicas ndo tenham o acesso restrito
(PIRES, 2007).

Em Campinas, o modelo foi implantado de maneira incipiente pela prépria
Rossi, através do loteamento Villa Bella, aprovado em 1996. Em realidade, se
tratava de parte do parcelamento da Fazenda Santa Genebra, contiguo ao
Shopping Parque Dom Pedro, que seria implantado anos depois. O projeto


http://www.ruschelarquitetura.com/
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aprovado (fig. 26) denota que a tipologia ndo estava ainda consolidada, ja que
existiam lotes claramente multifamiliares misturados a lotes unifamiliares. Tal
medida pode ser justificada justamente por um momento de transicdo, e, sendo
um projeto pioneiro, ndo se sabia qual seria a absor¢céo pelo mercado do grande

namero de unidades habitacionais gerado pela constru¢cdo dos condominios.
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Figura 26 - Projeto aprovado do loteamento Villa Bella. Fonte: SEPLAMA-PMC. Por se tratar de
um projeto pioneiro, foi adotado uma solu¢do mista entre lotes de incorporacéo e lotes destinados
a edificacdes isoladas.

Nos lotes do empreendimento foram implantados diversos condominios
verticais e horizontais, além de um centro comercial de pequeno porte, com

pequenas lojas e servigos locais, localizado na quadra central do loteamento.

Alguns dos condominios foram implantados em quadras que eram
inicialmente compostas de lotes destinados a edificacdes unifamiliares, sendo que
os mesmos foram unificados para a incorporacdo. Apenas alguns lotes
unifamiliares foram preservados, conforme projeto aprovado, todos os demais
foram unificados para incorporacdo de condominios, conforme demonstra a figura
27.
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Figura 27 - Foto derea com demarcacdo do loteamento Villa Bella ap6s a edificacdo dos lotes.
Fonte: Google Earth. Apds a ocupacé@o, € possivel perceber que a maior parte dos lotes
unifamiliares foram unificados para a incorporacdo de condominios, o que demonstra a
consolidagcdo do modelo.

Em 09/09 de 1999 foi aprovado pela Prefeitura o loteamento Center Santa
Genebra, novamente pela Rossi. Esse empreendimento consolidou a tipologia do
loteamento para incorporacdo. Desta vez, ndo havia nenhuma subdivisdo de
quadra em lotes unifamiliares: todas as seis quadras do projeto compdem apenas
um lote cada, destinados a incorporacdo de condominios. A figura 28 é referente
ao projeto urbanistico aprovado, e a figura 29 é referente a sobreposi¢cdo do

projeto aprovado com a foto aérea com data de 30/07/2010.
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consolidacdo da tipologia levou a um desenho de quadras compostas por um Unico lote.

Figura 28 - Projeto aprovado do loteamento Center Santa Genebra. Fonte: S
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Figura 29 - Projeto aprovado sobreposto a foto aérea. Fonte: SEPLAMA-PMC/Google Earth.




111

Na quadra C do loteamento foi aprovado e construido o condominio
empresarial Praca Capital, sendo seguido pelo condominio vertical Avalon 1,
composto de edificios de cinco pavimentos e implantado sobre a quadra D. Na
sequéncia, o condominio Avalon 2 foi implantado na quadra F, com a mesma
tipologia do primeiro. As quadras A e E, de menor area e posicionadas em pontos
de acesso junto ao entorno, parecem ser destinadas a empreendimentos
comerciais de ambito local, embora essa impresséo, s6 possa ser confirmada no
momento da sua efetiva ocupacdo. A quadra B, aparentemente destinada a
empreendimentos residenciais, também permanece sem edificagbes, conforme

demonstra a figura 29.

Em nenhum dos dois projetos consta uma reserva de area institucional, o
gque ndo vem a ser um fato ilegal, j& que a legislacdo federal delega aos
municipios a responsabilidade de estabelecer os indices de doa¢do. Uma vez que
0 Governo Estadual delibera somente sobre os indices de &area verde
(estabelecidos atualmente em 20% da propriedade), a definicdo final da area
institucional é feita pela prefeitura. Ainda assim, a nao disposicdo de areas para
instalacdo de equipamentos publicos em uma regido da cidade em franca
valorizac@o pode gerar um grande problema publico.

Do ponto de vista do desenho urbano, é cedo para afirmar algo a respeito
deste padrdo de loteamento, uma vez que até o momento apenas dois
empreendimentos foram aprovados dentro desse conceito, excluindo-se aqui os
loteamentos implantados a partir da desapropriacdo simbdlica. Ainda assim, é
possivel concluir que a maior diferenca em relacdo ao projeto de loteamento
tradicional é referente ao sistema viario: uma vez que as vias de distribuicdo local
sao internas aos condominios, ou seja, de propriedade privada, as vias publicas
sdo todas elas coletoras e estruturadoras, devendo ser dimensionadas de
maneira a suportar o pesado fluxo de veiculos e pessoas que certamente incidira
sobre as mesmas, considerando a grande densidade populacional prevista para

um loteamento projetado a partir de lotes multifamiliares.
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As quadras, que acabam por definir o sistema viério, tendem a ser
projetadas com formas mais livres ou “amebodides”, escapando do modelo
retangular ou linear do loteamento tradicional, onde era condicionada pelo
tamanho dos lotes unifamiliares. Nessa logica, também € possivel que o
comprimento méaximo de quadra, (no caso de Campinas estabelecido em 300
metros pela Lei 11.959/04) seja explorado nos dois sentidos da quadra,
conformando poligonos de 300 por 300 metros, podendo chegar a areas de até
90.000 metros quadrados, niumero muito maior do que quadras tradicionais de 60

por 300 metros, que chegam a 18.000 metros quadrados.

Essa conformacao de grandes quadras tende a diminuir, por consequéncia,
a area ocupada pelo sistema viario, 0 que poderia equilibrar uma possivel
exigéncia por parte do poder publico em dimensionar transversalmente as vias de
maneira adequada, além de prepara-las corretamente para o transporte publico e
para uma grande circulacdo de pessoas, talvez exigindo a implantacdo de pontos

de 6nibus e de mobiliario urbano ja na implantacédo do loteamento.

Por outro lado, as poligonais definidas como areas verdes ou sistemas de
lazer tendem a ser concentradas em um Unico ponto, evitando o fracionamento
das quadras de grande porte. Essa tendéncia, por sua vez, poderia ser refreada
por regulamentacdo especifica para essa tipologia, através de exigéncias como a
obrigatoriedade de fracionamento das areas verdes em poligonos menores,
dispostos ao longo do sistema viario, conformando também pracas de convivio e
permanéncia ao invés de apenas um grande macico verde destinado

exclusivamente a preservagdo ambiental.

Em suma, o loteamento para incorporacdo de condominios € uma
tendéncia imobiliaria recente, ligada a dinamizagdo do mercado imobiliario e ao
aumento recente da oferta de crédito destinado a habitacdo, que mobilizou um
grande numero de incorporadoras a buscar uma solugdo para aumentar

rapidamente a oferta de unidades residenciais acabadas.

Dentro dessa ldgica, a incorporagdo tradicional de condominios, que se
baseia em um modelo de implantacdo gleba a gleba, se torna ultrapassado, ja

que implica em diversos processos, negociacdes com proprietarios e diferentes
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problemas em cada empreendimento. Ao empreendedor interessa a criagdo de
um “banco de lotes”, criados na execucgao do loteamento, que ndo serao vendidos
e sim edificados de maneira gradual. Ao poder publico, por sua vez, interessa a
implantacdo de novas areas publicas, executadas e custeadas pelo mercado
imobiliario, dotadas de infraestrutura adequada para servir e ser servida por
conjuntos residenciais de diferentes padrdes socioecondmicos, além de centros
comerciais e empresariais, formando um bairro periférico de boa qualidade
urbanistica e de densidade adequada, em contraposicdo a densidade rarefeita

dos loteamentos tradicionais.

Assim, essa nova tipologia se apresenta como uma oportunidade para o
interesse publico, desde que seja rapidamente compreendida em todas suas
potencialidades positivas e negativas, e, principalmente, desde que seja
implementada uma regulamentacao especifica, mesmo que na esfera municipal.
Sem esse entendimento e iniciativa do poder publico, o mercado imobiliario mais
uma vez tomard as rédeas e se aproveitara da inércia do poder publico para

maximizar os lucros em detrimento da qualidade urbanistica.

Nesse sentido, Pires (2007:164) considera que

O loteamento conjugado com a edificacdo apresenta diversos
aspectos positivos, entre os quais se destaca a manutencdo de
areas publicas, a ndo ociosidade da infra-estrutura instalada e a
ndo retencdo especulativa de terrenos. Entretanto, ndo ha (...) nos
municipios brasileiros em geral, nenhuma exigéncia legal ou
eventual beneficio, como permitir maior densidade, por exemplo,
para edificacdo conjugada com o parcelamento.

E completa, de maneira sintética:

Do ponto de vista ambiental, um empreendimento dessa natureza,
cujo produto € a habitacdo e ndo apenas o lote, tem mais
condicbes de garantir uma adequada ocupacdo urbana. A
implantacdo da infra-estrutura completa, inclusive com estacéo de
tratamento de esgoto, a preservacdo das areas frageis, a
gualidade do espaco construido e menor consumo de solo, além
de ndo permitir a retencdo especulativa de terrenos, evita a
ociosidade da infra-estrutura instalada e abre a possibilidade de
atender uma demanda de caracteristicas socioeconémicas
variadas. (PIRES, 2007:149).
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4.3. Loteamentos Fechados

A partir da década de 1980, foi percebida, especialmente pelas classes
médias e altas, uma piora na qualidade do ambiente urbano das grandes cidades.
Diversos fatores levaram a esse quadro, entre eles o aumento da desigualdade
social, associada a falta de investimento publico para acompanhar o rapido

crescimento populacional provocado pela migracdo proveniente da area rural.

As cidades, outrora icones de modernidade e civilidade, em comparacéo
com o campo, passaram a sofrer com altos indices de criminalidade e polui¢cdo do
ar, da agua e sonora (HONDA, 2008). Erminia Maricato (apud DAVIS, 2006:216),

sintetiza:

O aumento do desemprego e da pobreza urbana a partir dos anos
1980 contribuiu para mudar a imagem das cidades no Brasil: de
centros de modernizacdo que se destinavam a superar 0 atraso e
a violéncia localizados no campo, passaram a representar
criangas abandonadas, epidemias, enchentes, desmoronamentos,
tr&fego infernal, poluicdo dos rios, favelas e... violéncia. Ha trinta
anos, o que nao constitui periodo muito longo, ndo se temia a
violéncia urbana; as cidades eram relativamente pacificas. Para
guem viveu apenas na cidade formal e evitou perceber o que
estava acontecendo, a violéncia serviu de alerta, como a ponta de
um gigantesco iceberg. As taxas de homicidio no Brasil, segundo
o IBGE, passaram de 17,2 mortos para cada 100 mil habitantes,
em 1970, para 35,9 mortos em 1980, e, finalmente, para 48,5 em
1999.

A esse cenario se somou o padrao metropolitano e disperso de expansao
urbana, que se consolidava em Campinas, aliado a um discurso de status,
levando a uma proliferacdo, na periferia da cidade, de uma tipologia urbanistica
caracterizada pela auto-segregacao de areas residenciais de médio e alto padréo.
A seguranca se da através da construcdo de muros perimetrais, que encerram
internamente boa parte ou até a totalidade das pracas e ruas, e 0 acesso é

controlado através de guaritas ou portarias, por segurancas privados.

Freitas (2008) considera que a principal referéncia para essa nova tipologia

urbana € o tipo de suburbio americano denominado gated community, nascido de
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valores como natureza como elemento de separacgdo entre a moradia das elites e
os bairros operarios; padrbes estéticos como heranca aristocratica e
representacdo de distincdo social, além da especulacdo de terra rurais como

forma de obtencao de lucros.

Por sua vez, também é nitida a influéncia do desenho proposto pelas
cidades-jardim inglesas nos suburbios americanos, caracterizados por ruas
sinuosas e a indistincdo entre cidade e campo. A tipologia do residencial fechado
implantado em Campinas, na maioria dos casos, importou o desenho das gated
communities, como também foi feito em outras cidades brasileiras. Assim, é
possivel notar um padrdo recorrente no ambiente interno aos perimetros
fechados: ruas e pracas sinuosas e apraziveis, com edificacdes livres de muros e

cercadas por vegetacdo. Segundo Pires (2007:127):

A localizagdo desses empreendimentos tem priorizado &reas
afastadas das centralidades consolidadas, buscando nédo apenas
areas maiores e menos custosas, mas também a possibilidade de
criagdo de um cenario urbano bucdlico e tranquilo com casas,

quintais, jardins, possibilidade de brincar na rua, na praga (...).
Conforme visto anteriormente, em Campinas a implantacdo de &reas
urbanas auto-segregadas teve inicio na década de 1970, principalmente através
de loteamentos rurais fechados. Esses loteamentos, que contam com lotes de
5.000 metros quadrados, se localizam na regido nordeste do municipio, depois da
barreira urbana da rodovia Dom Pedro | (MITICA, 2008). Ainda que se constituam
no primeiro caso de fechamento de loteamento que se tem registro na cidade, seu
projeto ndo foi pensado com essa finalidade, se tratando de projetos de

loteamento rural convencional.

Em 1978, o loteamento Condominio Sao Quirino (que, ainda que contenha
a palavra condominio no nome, se trata de um loteamento), é declarado fechado.
Trata-se do primeiro loteamento que tem o fechamento sugerido em seu tragado,
através da adocdo de um sistema viario em circuito, contando com um Unico
acesso (MITICA, 2008).

Em 1979, é aprovado o loteamento Condominio Parque Rio das Pedras,

no distrito de Bardo Geraldo, emblematico por se tratar do primeiro loteamento
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fechado, projetado como tal, que foi apresentado como destinado a residéncia
permanente, e ndo vinculado a residéncias de veraneio ou fim de semana
(MITICA, 2008). A esse empreendimento seguiu-se um crescente de lancamentos
imobiliarios, que, em menor ou maior grau, tinham o fechamento de perimetro ou
o controle de acesso como principios de desenho urbano: loteamento Caminho de
San Conrado (1978), no distrito de Sousas, Vila Verde (1990), Bardo do Café
(1995) e Alphaville Campinas (1996). Esse ultimo, aprovado em 19 de Dezembro
de 1996, foi o primeiro aprovado sob a égide da Lei municipal n° 8.736/96, que

regulamenta a aprovacéao de loteamentos fechados no municipio.
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Figura 30 - Loteamento e condominios fechados até dezembro/2007. Fonte: Freitas (2008).

Demarcacéo das rodovias elaborada pelo autor.

E evidente, analisando a localizacdo dos loteamentos fechados, projetados
como tal ou fechados apés a consolidacdo como bairro tradicional, que a grande

maioria ou esta diretamente ligado as rodovias, ou esta em sua area de influéncia
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direta, considerando também grande parte dos loteamentos fechados existentes
em outros municipios integrantes da Regido Metropolitana de Campinas. O
mapeamento elaborado por Freitas (2008:137), representado na figura 30, auxilia

a compreensao desse fenébmeno.

Conforme visto anteriormente, a figura juridica do condominio horizontal foi
muitas vezes utilizada com o objetivo de comercializar lotes como produto final,
ainda que tal fato seja uma clara transgressdo da Lei 6.766/79. No caso dos
“condominios” (assim chamados pela populagdo em geral) localizados na rodovia
Dom Pedro |, o processo de parcelamento foi majoritariamente marcado pela
utilizacéo da figura juridica do loteamento, conforme determina a lei federal para
empreendimentos que objetivem a venda de lotes. Tal figura, porém, nao
contempla a construcdo de muros perimetrais ou controles que restrinjam o

acesso as areas publicas criadas pelo projeto de loteamento.

bY

Assim, para garantir alguma seguranca juridica a implantagdo do muro
perimetral, do controle de acesso através de portarias e dos demais
equipamentos “condominiais”, foi promulgada pela Camara Municipal a lei n°
8.736 de 09 de janeiro de 1996, que “Dispbe sobre a permissao a titulo precério
de uso das areas publicas de lazer e das vias de circulagdo, para constituicdo de

loteamentos fechados no Municipio de Campinas e da outras providéncias”.

A lei vinha atender uma antiga demanda de regularizacdo de bairros
abertos — projetados como tal - que vinham sendo fechados ou tendo o acesso
controlado através de portarias e muros, implantados sem amparo legal. De
acordo com Silva (2008), a maior parte dos loteamentos implantados sem
conexdo com o tecido urbano existente na década de 1980 se configurou como
loteamento fechado com a lei 8.736/96. Porém, concomitantemente a sua
promulgacéo, iniciou-se um processo crescente de implantagcdo de novas
urbanizacdes que tinham o fechamento de perimetro como principio em seu
projeto. Na realidade, grande parte dos loteamentos implantados ao norte e a
leste de Campinas tem a “intengdo” de tornarem-se loteamentos fechados no

momento de sua criacdo. (SILVA, 2008).
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Porém, ainda que a lei municipal o regulamente, a aprovacdo do
loteamento ndo pode, formalmente, prever o muro de fechamento. Isto porque o
loteamento é um processo respaldado em legislacdo federal. Assim, a
consolidagédo do fechamento é feita apds a aprovagao de um loteamento “aberto”
e a criacdo de uma associacdo de proprietarios, apesar de as tratativas
ocorrerem, informalmente, em paralelo. Conforme explicita o artigo 3° da Lei
8.736/96, de Campinas:

(...) a permisséo de uso das areas publicas de lazer e das vias de
circulacio somente serd autorizada quando os loteadores
submeterem a administracdo das mesmas a Associacdo dos
Proprietarios, constituida sob a forma de pessoa juridica, com
explicita definicdo de responsabilidade para aquela finalidade.

A lei federal 9.790, de Marcgo de 1999, disciplina a criagdo de associacoes
de classe, que € a caracterizacdo juridica da associacao de proprietarios de lotes,
dentro de um loteamento fechado. A lei estabelece parametros e condicionantes
para que sejam estabelecidas pessoas juridicas de direito privado, sem fins
lucrativos. Para caracterizar uma associacao de proprietarios € necessario que se
configure “propriedade”, nesse caso, o lote urbanizado. Para que o lote “exista”,
sob o aspecto juridico, o projeto urbanistico deve estar aprovado e registrado em

cartério, como determina a lei federal.

O loteamento fechado, hoje, compreende grande parte da producdo
imobilidria voltada a média e alta renda, dentro da Regido Metropolitana de
Campinas. Ainda assim, o processo de consolidacdo dessa tipologia € feita
através de um processo marcado, mais uma vez, pela utilizacdo de subterfugios
juridico-urbanisticos que permitem que a tipologia seja formalizada. Dessa
maneira, ignorar o fendbmeno pode vir a ser pior do que reconhecé-lo, pois a nao
intervencdo neste processo pode levar a consolidacdo de um tecido urbano
extremamente fragil e desconectado, agravando ainda mais o desafio do poder

publico dentro do processo de urbanizacdo do entorno da Rodovia Dom Pedro I.

7

Por ultimo, é importante considerar que, em quase todos 0s casos de
loteamentos fechados (projetados como tal), a por¢cdo do loteamento que tem seu
acesso controlado néao corresponde a area total do loteamento. Ou seja, parte do

empreendimento € projetado para situar-se fora do perimetro de seguranca,
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normalmente destinado ao sistema macroviario de conexao com o tecido urbano

da cidade, ou ainda para acomodar as areas de portaria.

Em alguns casos, porém é possivel perceber a construgdo de “complexos”
de loteamentos fechados, interligados por sistemas viarios de grande porte
acessiveis a todos, ainda que “controlados” pelas associagdes de moradores, que
muitas vezes se juntam em “associagdes de associagbes”. Nessa area externa é
possivel encontrar lotes comerciais, destinados a oferecer servicos locais a
comunidade que ali se instala, ou ainda, em empreendimentos mais recentes,
lotes multifamiliares, destinados a implantacdo de condominios, convergindo em

direcéo ao loteamento para incorporagao.

4.4. O projeto urbanistico e a acao tatica projetual

Podemos entender que a consolidacdo de um loteamento fechado, ou de
um loteamento para incorporacdo de condominios independe de como ele foi
projetado. Em Campinas, a partir da promulgacdo da lei 8.736/96, inUmeros
loteamentos projetados dentro do conceito de um bairro tradicional foram
fechados por muros de perimetro, e tiveram seu acesso controlado através de

portarias.

Ainda, indmeros loteamentos tradicionais tiveram lotes unifamiliares
remembrados para a incorporacdo de empreendimentos multifamiliares,
condominios verticais ou horizontais. No caso do loteamento fechado, como ja foi
dito, basta que seja formada uma associacao de proprietarios, que viabilize, com
recursos dos proprios associados, a obstrugcdo de conexdes com outros
loteamentos através de muros, e a construgdo de uma portaria sobre o sistema
viario municipal. Estes procedimentos sdo alvo de inumeros debates e
guestionamentos juridico-urbanisticos. Porém, por se tratar de uma restricdo de
acesso idealizada e implantada posteriormente a ocupacdo urbana, ou seja,
independente do projeto urbanistico, esta modalidade de loteamento fechado nédo

é foco desta pesquisa.
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Com o modelo implantado pela primeira vez no municipio pelos
loteamentos Condominio S&o Quirino (1973) e Condominio Parque Rio das
Pedras (1978), o empreendedor, através do projeto urbanistico do loteamento,
passou a fazer uso do conceito de “condominio”, visando valorizacdo dos lotes
ainda em sua comercializagdo inicial. Tais projetos passaram a incorporar
elementos que ndo existiam dentro de projetos urbanisticos de loteamentos
tradicionais, principalmente lotes destinados a abrigar usos necessarios para
configurar o modelo condominial: clube, zeladoria, praca de esportes, entre
outros, 0s quais nao sao comercializados e sim cedidos sem custo a associacao
de proprietarios, inicialmente formada pelo préprio empreendedor, como

proprietario de todos os lotes.

Porém, o desenvolvimento de um projeto urbanistico que objetiva a
implantagéo de um loteamento fechado esbarra em um dilema: sendo um projeto
voltado ao loteamento de uma gleba urbana, ele é guiado pela Lei Federal
6.766/79 de parcelamento do solo, instrumento juridico que responde a uma
estratégia publica, que é a da implantacdo de bairros tradicionais, onde o direito
constitucional de ir-e-vir € um pressuposto, onde o poder publico se faz presente
através de equipamentos implantados em areas institucionais, implantacdo de
pracas que compdem o “sistema de lazer’, onde a conexdo com bairros ja
implantados é primordial e a permeabilidade e mobilidade urbana sdo elementos

fundamentais de articulacédo do tecido urbano.

As leis ou determinacfes estaduais e municipais de parcelamento, ainda
gue com alguns parametros obscuros, como no caso de Campinas, sao regidas
por esta mesma estratégia, que fica evidente na adoc¢do de conceitos como a
determinacdo de um comprimento maximo de quadra visando a permeabilidade, a
mobilidade e a exigéncia de conexdo com o sistema viario existente, a destinagao
de areas para equipamentos publicos, a propria denominacdo do conjunto de

pracas como “sistema de lazer”, entre outros.

Assim, para a consolidacado de um novo padrédo de projeto urbanistico, que
objetiva a implantacdo de uma area urbana auto-segregada, tornaram-se

necessarias acodes taticas projetuais, entendidas aqui como ferramentas de
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legitimacdo da oficializacdo de um empreendimento em desacordo com a

estratégia publica. Certeau (1994:100-101) afirma:

chamo de tatica a acdo calculada que é determinada pela
auséncia de um préprio. Entdo nenhuma delimitacdo de fora lhe
fornece a condicdo de autonomia. A tatica ndo tem por lugar
sendo o do outro [...] a tética é determinada pela auséncia de
poder assim como a estratégia é organizada pelo postulado de um
poder.

Portanto, podemos dizer que as acfes taticas apontadas ocorrem
justamente sobre uma estratégia oficial, subvertendo seu sentido original, por ndo
compartilharem o mesmo objetivo. Considerando que o texto da legislacdo de
parcelamento do solo € fruto de uma estratégia publica, ou seja, reflete as
intencdes do poder publico sobre a construcdo da cidade, o projeto regido por tal
legislagédo, em tese, representa uma situacao ideal, onde o desenho reflete as
diretrizes que foram consolidadas nas normas. Porém, a acao tatica projetual —
acao oportunista realizada pelo empreendedor e corroborada pelo agente publico

- subverte a legislacdo com intencdes contrarias a estratégia oficial.

Neste sentido, é possivel evidenciar tais acdes a partir da analise do
proprio projeto urbanistico, ou nas discrepancias entre um projeto aprovado a
partir destas taticas e a realidade construida. E o que tentaremos evidenciar na

sequéncia.



122

5. Estudos de Casos - Identificacdo das taticas projetuais no desenho
urbano no eixo da Rodovia Dom Pedro |

A constatacdo de um fendmeno urbano, ainda que embasada na literatura
pertinente, s6 é consolidada através da pesquisa empirica sobre o territério onde

se supde que tais fendmenos ocorreram.

O eixo da Rodovia Dom Pedro I, dentro das caracteristicas que lhe sdo
proprias, identificadas nos capitulos anteriores, apresenta diversos exemplos de
loteamentos implantados nos dltimos anos cuja tipologia se enquadra nos
desdobramentos da tipologia tradicional, enunciadas no capitulo anterior. De fato,
se torna dificil selecionar os casos mais representativos dentro do grande nimero

de empreendimentos que adotaram as novas tipologias de parcelamento do solo.

Para tanto, definimos um recorte especifico do territério, mapeando o
trecho da Rodovia Dom Pedro | compreendido entre as Rodovias Gen. Milton
Tavares de Souza, que marca o acesso ao Distrito de Bardo Geraldo, e a Rodovia
Heitor Penteado, acesso ao Distrito de Sousas. Dentro desse recorte,
identificamos todos os empreendimentos que apresentam tragos dessas novas
tipologias, mapeamento esse embasado nos estudos elaborados por Pires (2007),

Freitas (2008) e Mitica (2008), além de constata¢cfes proprias.

Ainda que também sejam relevantes no processo, 0s loteamentos
tradicionais que foram fechados com o aval da Lei 8.736/96 néo foram incluidos
no mapeamento, ja que o objetivo desse estudo € identificar as taticas projetuais
utilizadas para consolidacdo de novas tipologias, taticas essas que ndo existem
em um projeto tradicional, cujo empreendimento resultante foi modificado pelos
proprios moradores. Também nao foram mapeados os condominios horizontais,

aprovados de acordo com a Lei 4.591/64, pelo mesmo motivo.

Dessa maneira, adotamos o critério de dividir os empreendimentos de
acordo com o tipo de projeto e, também, de acordo com o processo juridico

adotado. Como resultado, chegamos a trés grupos de casos:
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e Loteamento fechado, projetado como tal, implantado através de processo
baseado na Lei 6.766/79

e Urbanizagcdo para incorporacdo, implantada através de desapropriacdo

simbolica;

e Loteamento paraincorporagao, implantado através de processo baseado
na Lei 6.766/79.

O loteamento fechado, nesse contexto, apresenta a maior variedade de
taticas projetuais em sua concepcao de desenho, principalmente por se tratar da
tipologia mais consolidada, dentre as apresentadas, com grande numero de
empreendimentos implantados ao longo da Rodovia Dom Pedro |I.

A urbanizacdo para incorporacdo, implantada através de desapropriacédo
simbdlica, ainda que seja uma tipologia bastante importante para entendimento da
dindmica metropolitana atual de Campinas, tem sua analise dificultada pela
propria ilegalidade inerente ao processo, conforme anteriormente verificado.
Assim, a obtencdo de documentos publicos oficiais, tais como projetos viarios e

de loteamentos néo é possivel.

O loteamento para incorporacdo, por sua vez, apresenta ainda poucos
exemplos a serem analisados, principalmente por se tratar de um fendmeno ainda
recente. Porém, entende-se que se trata de uma alternativa promissora para a
expansao urbana futura, que pode — se devidamente regulamentada — contribuir

para uma cidade mais equilibrada.

Dessa forma, para a definicdo dos casos a serem estudados, optamos
principalmente pela tipologia do loteamento fechado, em funcdo da sua oposi¢cao
a estratégia publica, 0 que torna as taticas projetuais essenciais a sua aprovacao.
Primeiramente, foi escolhido o loteamento Alphaville Dom Pedro, que foi
idealizado aproximadamente 10 anos apos o inicio da implantacdo dos primeiros
loteamentos fechados de Campinas que utilizaram taticas projetuais para
consolidagéo da tipologia. Assim, apresenta diversas solu¢des projetuais que se

desenvolveram a medida que os obstaculos legais foram sendo contornados.
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O segundo caso escolhido foi o loteamento Ville Sainte Helene, por se
tratar de um modelo hibrido de loteamento fechado e loteamento para
incorporacao, e também pelo fato de apresentar uma consideravel area de acesso
irrestrito, com lotes comerciais e multifamiliares, o que evidencia uma
transformacao significativa da tipologia, alinhada com um mercado imobiliario

mais dinamico e com maior capacidade de investimento.

Assim, buscamos estudar casos que fornecam o0 maior numero de
situacdes de desenho possiveis, dentro da dindmica urbana das novas tipologias
de loteamento presentes no eixo da Rodovia Dom Pedro I. O mapeamento pode
ser visualizado na Figura 31.
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Figura 31 - Mapeamento de empreendimentos em trecho da Rodovia Dom Pedro I. Fonte: Pires
(2007); Freitas (2008); Mitica (2008); Elaboracéo propria.
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5.1. Aspectos metodoldgicos da analise dos projetos

Henri Lefebvre (1969) afirma que a Loégica tradicional opera de modo
semelhante a Gramética, campo de estudos em que o verdadeiro e o falso sao
substituidos pelo correto e incorreto. Ou seja, cria um sistema de termos,
julgamentos e raciocinios, regidos por normas gerais de coeréncia que sao, de

certa forma, independentes do sujeito e também do objeto da pesquisa.

A aplicacdo de uma metodologia baseada na légica tradicional em um
campo de estudos como o Urbanismo pode levar a conclusGes equivocadas. Os
fendmenos socioespaciais que compdem o urbano sdo de tal maneira complexos
e interconectados, que uma racionalizacdo formal do método de analise pode
levar a simplificagfes, ou a sistematizacdo de mecanismos urbanos que s6 tem
coeréncia (essa, uma regra da ldgica formal) quando analisados isolados do

contexto da cidade como um todo.

Ao contrario, nos estudos relacionados ao urbanismo sdo comuns as
expressoes “Pode levar a...”, “podemos entender que”, “muitas vezes acontece
que”, “Sim, em certo sentido”’, entre muitas outras, que demonstram a
“‘impreciséo”, ou melhor dizendo, a falta de uma regra geral, onde “A” leva a “B”,

invariavelmente. A dlvida ndo esta descartada, nestes casos.

Assim, verdade e erro, parafraseando Lefebvre, ndo sdo absolutos, mas
estdo em constante dialética, confundindo-se um com o outro. O conteudo de um
pensamento € feito pela interacdo de elementos opostos (sujeito/objeto), e os
instrumentos deste pensamento (metodologia) ndo podem ser separados dos
objetos aos quais se aplicam. A isso pode se chamar logica dialética ou l6gica
concreta (LEFEBVRE, 1969).

Tendo como objeto as novas urbanizacbes produzidas pelo mercado
imobiliario formal no eixo da rodovia Dom Pedro, buscou-se adotar neste trabalho
uma metodologia que permita uma aproximagdo a realidade, baseada em

pesquisa empirica e no levantamento de dados de campo, como a analise de
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fontes primarias como documentos oficiais de aprovacdo ou tramitagcdo dos
projetos. As primeiras fontes sdo os projetos aprovados dos empreendimentos,
documentos oficiais que sintetizam a interpretacdo e a aplicacdo da legislacéo de
parcelamento do solo pelo mercado imobiliario e pelos representantes do poder
publico. A segunda fonte é o ambiente construido, a materializacdo dos projetos
no urbano, analisando o espaco em si e as relagbes e usos que nele incidem.
Essas andlises foram de cunho grafico-descritivo, prioritariamente, visando
estabelecer o objeto final da analise — as discrepancias entre projeto e realidade,
ou, entre a legalidade e a realidade. A terceira fonte € o processo de aprovacéo,
onde entrevistas com técnicos do setor publico e privado e demais profissionais
envolvidos se tornam essenciais para entender as etapas e 0s agentes que

compdem o processo.

Nesta etapa, tomou-se o0 cuidado de nédo atribuir juizo de valor a priori
sobre os processos. Conforme afirma Lefebvre (1969), o elemento obtido na
dissecacdo do objeto pela analise deve ser real e ndo deformado ou corrompido
pela operacdo analitica. Ao contrario, o objetivo primeiro da analise é criar um
cenario global que contemple a realidade construida, seus projetos — entendidos
agui como representacdo oficial e cadastral da cidade — os processos que
permitem a oficializacdo como partes da cidade contemporanea, e, por ultimo, as

interacOes que estes trés grupos de elementos tém entre si.

Porém, o objetivo final desta pesquisa ndo foi um catalogo destes
elementos, e sim a elaboracdo de uma sintese que, através de uma operacao
racional, mantenha permanente interagcdo entre o todo — o urbano — e o0s
elementos categorizados pela andlise. Por udltimo, buscou-se elaborar um
raciocinio critico baseado tanto na analise/sintese dos elementos verificados nos

projetos, quanto nos conceitos tedricos abordados até aqui.

Para tanto, os elementos que compdem o0 projeto urbanistico de um
loteamento, e a materializagdo do mesmo no territorio foram classificados de
acordo com a legislacdo vigente no momento da aprovacgdo. ISso porque a
legislacdo estabelece as nomenclaturas e condiciona, em grande parte, as areas
e indices relativos a cada classe de elemento urbanistico. Para essa analise, 0os

elementos a serem considerados sédo os de propriedade publica, principalmente,
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sendo os mesmos divididos em trés grupos, de acordo com a conceituagéo

apresentada no capitulo 3:

Areas institucionais, que correspondem a reserva de area publica para a
implantacdo de equipamentos publicos e comunitarios (E.P.C.), ou ainda a
manutencdo ou construcdo de equipamentos de infraestrutura urbana
(E.P.U.), de acordo com a terminologia da Prefeitura Municipal de

Campinas;

Espacos Livres de Uso Publico, que abrangem tanto as areas verdes

guanto o sistema de lazer do loteamento;

Sistema Viario, englobando todos os elementos de circulacdo e suporte

da infraestrutura implantada.

ApoOs a definicdo dos grupos de elementos, foram definidos os parametros

de analise, dentro dos quais foram enquadrados cada um dos elementos

relevantes, paralelamente a analise do projeto aprovado e realidade construida do

loteamento:

Categoria urbanistica, definida no projeto e em consonancia com a

legislacdo municipal vigente no periodo da aprovacao;

Area e porcentagem territorial em relagdo ao todo, e relativa a sua

categoria urbanistica;

Acesso, sendo duas as alternativas de enquadramento: restrito ou
irrestrito. Para esse parametro, deve-se levar em conta o artigo 5° da
Constituicdo Brasileira, que define que “é livre a locomogéo no territorio
nacional em tempo de paz, podendo qualquer pessoa, nos termos da lei,
nele entrar, permanecer ou dele sair (...)”. Assim, o direito de ir e vir dentro
de territério publico seria um direito fundamental, o que claramente nao
corresponde a realidade, uma vez que, nos loteamentos fechados, grandes
porcdes de territorio publico tém seu acesso restringido a individuos nao

identificados ou néo aceitos pela associacdao de moradores;
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Funcéao, sendo verificada qual a real funcdo do elemento identificado em
projeto para a consolidacdo do espaco urbano, tal como ele é hoje, acima
das definicbes oficiais que comportam espacos com func¢des totalmente

diversificadas dentro da mesma categoria;

Tética projetual associada, nos casos pertinentes, de acordo com a
conceituacdo apresentada no capitulo anterior.

Além desses parametros de analise, que séo aplicados individualmente a

cada elemento analisado, pretende-se analisar o desenho do loteamento de forma
global, a partir de parametros mais subjetivos, que sSao necessarios para
compreender aspectos relativos a integracdo do empreendimento com o tecido
urbano pré-existente e futuro, além da qualidade de paisagem do ambiente

urbano. Estes paradmetros s&o 0s seguintes:

Proporcdo entre areas de acesso restrito e irrestrito, visando identificar
se um fechamento de perimetro é associado a implantacdo de areas de
acesso livre, com lotes externos ao fechamento. Para tanto, serao

analisados os dados relativos ao acesso de cada elemento de projeto.

Mobilidade e insercdo urbana, identificando as conexdes de sua malha

viaria com o tecido urbano existente.

Diversidade de usos e ocupacdo, a partir do principio de que a
diversificacdo de usos leva a cidades mais dinamicas e seguras (JACOBS,
1969)

Adaptabilidade a novas configuracdes, avaliando a competéncia do
poder publico em garantir que o empreendimento, ainda que elaborado sob
a égide de uma certa tipologia, possa ser reconfigurado e adaptado a

Nnovos tipos de uso e ocupacao.

A determinacao e a interconexao destes parametros foram primordiais para

a intencdo desta pesquisa, pois permitem entender quais decisbes projetuais
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podem ter significados e intengBes diversas as classificacdes legais. A0 mesmo
tempo, pretende-se confrontar os dados obtidos com essa analise com os
conceitos teodricos e juridicos abordados anteriormente. Essa interacdo entre
elementos presentes em analises em campos distintos, e a investigacdo de suas
relacbes com mecanismos identificados em teorias urbanisticas, levaram a uma
sintese final, que se aproximou de maneira efetiva a realidade em suas diferentes

camadas.

Todos os parametros, gerais ou individuais, ndo necessariamente foram
pontuados e elencados caso a caso, mas permearam todas as analises, sendo
estes alicerces para uma leitura critica do projeto e do empreendimento

implantado.

5.2. Loteamento Alphaville Dom Pedro

Idealizado pela loteadora Alphaville Urbanismo S/A, o loteamento Alphaville
Dom Pedro veio a reboque do primeiro empreendimento da mesma loteadora na
cidade, o loteamento Alphaville Campinas, aprovado em dezembro de 1996, que
obteve grande sucesso comercial, recebendo o prémio Master Imobiliario de
1997.

Esta localizado ao norte da Rodovia Dom Pedro | (fig. 31), junto ao trevo de
acesso para o centro comercial Shopping Galleria, implantado na década de 1990
e que vem induzindo a localizacdo de diversos empreendimentos empresariais e

residenciais em seu entorno, conforme é possivel perceber na figura 32.
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Figura 32 - Localizagéo do loteamento Alphaville Dom Pedro. Fonte: Elementos gréaficos
préprios sobre foto Google Earth (2010).

E a primeira etapa de um complexo residencial composto de trés
loteamentos fechados, interligados por um sistema viario externo, que dividirdo a
utilizacado de um clube social comum, localizado ainda dentro da primeira etapa.

Segundo a Alphaville Urbanismo,

os empreendimentos AlphaVille sdo loteamentos ou condominios
de alto padrdo que seguem uma nova dindmica de urbanismo,

reforcados por conceitos sustentaveis e elementos administrativos
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e comerciais capazes de assegurar o sucesso em diferentes

mercados.” 24 .

Ainda segundo a empresa,

A possibilidade de desfrutar um ambiente tranquilo e seguro é
uma das razdes que motiva habitantes de grandes centros a optar
por um projeto como AlphaVille. Ao construir empreendimentos
distantes dos grandes centros, a empresa procura incentivar a
implantacdo de escolas, promovendo parcerias com instituicbes

de ensino renomadas.

E possivel perceber que o discurso de venda dos lotes do empreendimento
seguem o conceito promovido no século XIX pelo modelo das Cidades-Jardim, ao
induzir a imagem de uma vida “tranquila e segura”, “distante dos grandes
centros”, dentro de um empreendimento pautado por conceitos sustentaveis e em
contato com a natureza. Da mesma forma, o publico-alvo do empreendimento &
basicamente o segmento de alta renda local, que tem condicfes financeiras de
arcar com gastos vinculados a moradia afastada dos equipamentos publicos.

Através do quadro de areas constante do projeto urbanistico aprovado (fig.
33) é possivel identificar as areas destinadas a cada elemento de projeto. As
areas privadas correspondem as dos lotes, sendo que estes sdo apresentados
sem nenhuma distincdo de usos. As areas publicas se dividem em Sistema viario,
Area Institucional (E.P.C.), Sistema de Lazer e Area Verde, compreendendo uma
area de projeto de 616.223,51 metros quadrados. Conforme visto anteriormente, o
sistema de lazer e as areas verdes compdem os espacos livres de uso publico do

loteamento.

4 Disponivel em http://www.alphaville.com.br/institucional/marcas/index.php. Acessado em
17/03/2012



http://www.alphaville.com.br/institucional/marcas/index.php
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Quadro de Areas
Descrigdo Quontidade Araa 3

Lotes 394 276.289,15 44,83
Arsas Publicas

Sistema vi&rio 2L 144366.84 | 23,43
Area Instlt. (E.P.C.) 1 63.340,91| 10,28
SL 37 37342,88 8,08
Areo Verde .’ 03 94883685 | 15.40
Total do Glebao 616.223.51| 100,00

Figura 33 - Quadro de &reas do projeto urbanistico do loteamento Alphaville Dom Pedro.
Fonte: SEPLAMA/PMC

Ao demarcar os espacos livres de uso publico e as areas institucionais, na
Figura 34, é possivel identificar, preliminarmente, que o tratamento dado as areas
publicas, em termos de suas dimensdes e desenho, confirma a intengcdo em nao
torna-las estruturadoras do espaco, ou de ndo conferir a elas alguma
monumentalidade, legibilidade ou visibilidade, que as possibilite exercer um papel
referencial dentro do tecido urbano. Ao contrario, em geral, acabam conformando

espacos residuais. Bernard Huet (2001) argumenta:



[...] se ndo
for levada em conta a
forma do contexto
urbano ou se pensar que
qgualguer objeto (edificio,
escultura ou vegetal) é
capaz de dar alguma
gualidade a um espaco
publico concebido como
residual, chega-se a
situacdes catastroficas,
encontradas em muitas
cidades, nas quais obras
de arte colocadas em
qualquer lugar perdem
toda a sua forca e todo o
seu significado.
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lFigura 34 - Projeto urbanistico aprovado do loteamento Alphaville

Dom Pedro, com demarcacao dos espacos livres de uso publico
(verde) e area institucional (rosa). Fonte: SEPLAMA/PMC.
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5.2.1. Area institucional
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Figura 35 - Setor do projeto aprovado do loteamento com a definicdo da &rea institucional, que é
localizada no ponto mais baixo da gleba, junto de areas de preservacao, e sem relacdo com o0s
lotes privados. Fonte: SEPLAMA/PMC.

A definicdo da area institucional, categorizada como E.P.C, ou seja,
destinada a implantacdo de equipamentos publicos e comunitarios, é requisito
obrigatério dentro do processo de loteamento, necessaria para a implantacdo de
equipamentos como escolas, creches, postos de saude. No caso de projetos de
loteamento fechado, essa definicdo é percebida como um quesito adverso, ou
seja, uma perda com a qual o empreendedor deve arcar. Assim, sua localizacéo é

definida em areas sem interesse urbanistico, nos “fundos” do empreendimento,
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proximas a fundos de vales e a areas alagaveis, cuja apropriacao e utilizagédo pelo
poder publico se torna, na melhor das hipéteses, problemética.

A definicdo da area institucional no loteamento Alphaville Dom Pedro é
exemplo deste processo. Conforme podemos observar na Figura 35, a area
institucional ocupa o fundo de vale, e tem como barreira a propria via perimetral
do loteamento, incorporando inclusive uma area de preservacao dentro de seu
perimetro. A figura 36 ilustra a posicdo pouco privilegiada da area institucional
dentro do projeto, compreendendo uma area inospita e pouco afeita a ocupacao

urbana.

Figura 36 - Area institucional do loteamento Alphaville Dom Pedro ao fundo. Fonte: Elaboracio
prépria.

5.2.2. Espacos Livres de Uso Publico

O projeto urbanistico divide os espacos livres de uso publico entre o
sistema de lazer e as areas verdes, sendo estas Ultimas compostas de apenas
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trés poligonos, compreendendo exatamente as trés porcbes da area de
preservagao permanente (A.P.P.), localizada no “fundo” da gleba (considerando

que a frente € a propria Rodovia Dom Pedro ), proxima a area institucional.

As areas residenciais nao tiram nenhum partido paisagistico ou
proporcionam perspectivas de qualquer tipo para as &reas verdes. Ainda assim,
foi destinado um lote privado de formato irregular que secciona a area de
preservacdo em duas, estando, dessa maneira, incidindo diretamente sobre a
area de preservacdo permanente, que €, de acordo com o Cddigo Florestal,
destinada a preservacéao e o reflorestamento, sendo vedada outros usos a ela no

momento do parcelamento do solo.

Esse lote, em realidade, foi destinado a implantacdo de um clube privativo,
gue servira ndo so ao primeiro residencial, mas também a segunda e terceira fase

do empreendimento, conforme é possivel observar na figura 37.
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Figura 37 - Esquerda: Setor do projeto aprovado com a definicdo do lote 1 da quadra V. Direita:
Sobreposicao do projeto aprovado sobre Foto Aérea. A definicdo de um grande lote externo ao
fechamento tem como objetivo a implantagdo de um clube de esportes e lazer que sera
compartilhado posteriormente com outros bolsées residenciais.

Fonte: SEPLAMA- PMC/Google Earth(2010).
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O desenho das areas que compdem o sistema de lazer se mostra ainda
mais revelador, quando analisado sob a Otica das acfes taticas projetuais. A
forma definida como SL 07D compde o sistema de lazer proposto para area, a ser
incorporado ao patriménio municipal como mais uma das pracas publicas do
municipio. Analisando mais detalhadamente tanto o projeto quanto a foto aérea,
na figura 38, podemos notar que a quadra A, que compde parte dos lotes privados
do empreendimento, esta voltada para a rua 2, inserida dentro do perimetro
fechado. O muro de perimetro estad localizado, neste trecho, justamente na

confrontacdo entre a quadra A e a SL 07D.

— —¢ 300} 8 _;;__.IL___.JZ_.___F_.__.JL__._L'&__._ﬂ._.“__.ll’

St 07 0 W1861,88 ma W

‘w QUDRA

Figura 38 — Acima: Setor do projeto aprovado com a definicdo do sistema de lazer 07D e sistema
de lazer 12. Abaixo: Sobreposi¢do do projeto aprovado sobre Foto Aérea. A forma da praga
claramente denota sua funcdo de reforco do perimetro de seguranca. Fonte: Seplama -
PMC/Google Earth(2010).

Apesar de estar voltada para uma area sem restricbes de acesso do

empreendimento, fora do muro perimetral, pode-se deduzir, ao observar sua
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forma, que a “praca” em questdo ndo tem funcdo de lazer publico, conforme
categorizacdo urbanistica definida pela legislacdo. Sua funcdo, na verdade, esta
relacionada ao proprio fechamento do perimetro, utilizada como recurso tanto
para suavizar o impacto deste no meio urbano, quanto para garantir que os lotes
privados ndo tenham acesso direto ao sistema viario externo, situacdo que seria
juridicamente possivel caso o lote tivesse uma face no alinhamento deste. Neste
sentido, as areas denominadas SL 01, SL 07A, SL 07B, SL 07C e SL 11 tém a
mesma funcdo, e formas parecidas, acompanhando linearmente todo o muro
perimetral, especialmente nos trechos em que ele confronta com o sistema viario
externo. A figura 39 é uma fotografia tirada da area de lazer 07D, e demonstra

claramente que a fungao dessa “pracga” nao € o lazer.

Figura 39 - Vista do Sistema de Lazer 07D. Fonte: Elaboracao propria.

Por outro lado, a area denominada SL 12, visivel na mesma figura 38,
também € caracterizada por forma e localizagdo pouco apropriados ao lazer
propriamente dito. Sua fungcdo é a chamada “cabeca de quadra”, preenchendo o
lado menor da quadra e eliminando lotes de esquina. Este elemento acaba por se
constituir numa “marca” do empreendedor, que busca, através da repeticdo de

certos recursos de desenho, criar um padrdo de espaco identificavel em diversos
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empreendimentos. Assim, estdo presentes em todas as quadras residenciais, sao
as denominadas: SL12, SL13, SL14, SL15, SL16, SL17, SL18, SL19, SL20, SL21,
SL22, SL23, SL24, SL25, SL26, SL27, SL28, SL29, SL30, SL31, SL32, SL33,
SL34, SL35, SL36 e SL 27 e hoje constituem um padréo de projeto da Alphaville
Urbanismo S/A, sendo tais elementos observaveis em empreendimentos por todo
o Brasil.

Outras acles projetuais que objetivam o fortalecimento do fechamento de

perimetro sao observaveis.

A area denominada no projeto urbanistico como SLO8, conforme

demonstra a figura 40, tem a fungdo de “secionar’” uma quadra continua,

separando a quadra Perimetral sul do fechamento em quadras E e D.

Figura 40 — Esquerda: Trecho do projeto aprovado com demarcac¢ao do SLO8. Direita: Trecho do
projeto aprovado sobreposto a foto aérea. A real fungdo da praga em questdo é a divisdo da
quadra perimetral do fechamento, visando néo infringir a legislacdo municipal.Fonte:
Seplama/Google Earth(2010).

Atualmente, no municipio de Campinas, existe um comprimento
longitudinal maximo que uma quadra urbana pode possuir em novos loteamentos,
estabelecido atualmente em 300 metros, de acordo com a Lei Municipal n°

11.959/04%°. Ao projetar um loteamento destinado ao fechamento, o

> LEI N° 11.959 DE 29 DE ABRIL DE 2004 - Art. 1° - Para a aprovacao de novos loteamentos no
municipio de Campinas, as quadras terdo a extensdo maxima de 300m (trezentos metros) e a
profundidade minima de 40m (quarenta metros).

Paragrafo Unico — Poderao ser aceitas alteracdes das dimensdes definidas no caput deste artigo,
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empreendedor busca ferramentas de desenho para que esta determinacdo nao
seja infringida, mas buscando também evitar a fragilizacdo do fechamento
previsto. Quando ndo existe um sistema viario externo paralelo ao muro, a
solugdo juridica adotada em muitos casos é a definicho de uma “praga”
separando as quadras, ainda que a aparéncia real dela seja a de um lote ndo
ocupado. Da mesma forma, a SL 08 também preenche o vazio no fundo dos lotes,
em uma area basicamente sem destinacdo de uso e faz parte do percentual
territorial que € exigido pela lei para o sistema de lazer publico. Da mesma forma

foram projetadas as areas designadas como SL08, SL90 e SL10.

Analisando é&reas que compdem o sistema de lazer publico do
empreendimento, dentro das acdes de projeto € possivel chegar as seguintes

conclusdes numéricas:

e 30,58% do sistema de lazer projetado tém funcéo de lazer propriamente dito,

ainda que localizado dentro do muro de fechamento;

e 43,54% do sistema de lazer projetado tém funcao relacionada ao fechamento

de perimetro.

o Os 25,88% restantes tem funcdo de “desenho-marca” do empreendedor,

configuradas como “cabecgas-de-quadra”.

5.2.3. Sistema Viario

O projeto do sistema viario do loteamento Alphaville Dom Pedro, oficialmente,
nao prevé nenhum controle ou restricdo de acesso as areas internas do
residencial. A  andlise das vias projetadas nos leva a concluir que o
empreendimento possui um sistema macroviario, que permite acesso a Rodovia
Dom Pedro |, ao mesmo tempo que circunda o empreendimento em trés quartos

do perimetro, conectando a area com as glebas adjacentes a fim de integrar-se

desde que certificado pelo setor técnico competente, estando asseguradas as condi¢cdes de
acessibilidade a todos os lotes.
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com novos empreendimentos que surgirdo ao redor. Este sistema macroviario é
composto pela avenidas 3 e 4, ruas 18, 19 e 20. Na figura 41 podemos identificar
a demarcacdo do sistema viario do empreendimento, tal como foi projetado e

aprovado.

Cabe salientar que as quadras A, B, C, E, S e T possuem apenas uma
linha de lotes, na maioria dos casos confrontando com o sistema viario local em

sua frente publica, e com um “sistema de lazer” no lado oposto, evitando a
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Figura 41 - Projeto aprovado
com a demarcacao do sistema
viério. O projeto aprovado ndo
prevé nenhum controle ou
restricdo de acesso as vias de
circulacdo interna. Fonte:
SEPLAMA/PMC.
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confrontacdo direta com o macrosistema viario ao fundo, conforme visto

anteriormente.

As vias locais conectam-se ao sistema macroviario em trés pontos, atraves
da avenida 1, rua 16 e rua 17. A avenida 1, curiosamente, tem uma quadra
composta por um sO lote com area de 720m? inserida dentro do seu leito
carrocavel, denominada quadra U. Essa quadra € a Unica com formato regular,

retangular e ndo possui concordancia, passeio ou meio fio em sua confrontacéo

com o sistema viario, conforme demonstra a figura 42.

Figura 42 - Trecho do projeto aprovado do loteamento Alphaville Dom Pedro. O lote 1 da Quadra
U est4 inserido, de maneira incoerente, dentro do sistema viario. Fonte: SEPLAMA/PMC

Ao confrontar projeto e a realidade construida, na figura 43, é possivel
notar que o sistema macro viario projetado configura area do empreendimento
externa ao perimetro de fechamento, demonstrando alguma preocupacéo por
parte do empreendedor e/ou poder publico em conectar o empreendimento com o
entorno, ainda que de forma pontual. De qualquer forma, a paisagem urbana
criada a partir deste sistema macro viario € indiferenciada em termos de desenho,
composta de muros perimetrais e areas de varzea, insolita para o convivio e
circulacdo humanas. Apesar de a area institucional estar inserida neste contexto,

€ impossivel nota-la como um elemento urbano.
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Figura 43 - Projeto
aprovado do
loteamento  Alphaville
Dom Pedro com a

demarcacao do
sistema viario,
sobreposto  a  foto
aérea. As vias

demarcadas em verde
tém acesso livre. As
vias demarcadas em
vermelho tém acesso
restrito, enquanto as
vias demarcadas em

azul nao foram
construidas. Fonte:
SEPLAMA-

PMC/Google Earth
(2010).
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O acesso a area fechada é feito pela portaria implantada sobre a Avenida
1. Na sobreposicdo entre projeto aprovado e foto aérea (fig. 44), revela-se a
funcdo da quadra U, que € a de abrigar a portaria do “condominio”, sendo
construida, na realidade, sobre area privada, o lote 1 da quadra, e ndo sobre o

sistema viario publico.

Figura 44 - Trecho do projeto aprovado do loteamento Alphaville Dom Pedro sobreposto a foto
aérea. A Quadra U tem a funcdo de abrigar a portaria do empreendimento. Fonte: SEPLAMA-
PMC/Google Earth(2010).

Pode-se deduzir que tal tatica projetual € uma “resposta” a Lei 9.147, de
1996, a qual se deve o paragrafo Unico da lei dos loteamentos fechados de
Campinas (lei 8.736/96):

A Cémara Municipal aprovou e eu, Prefeito do Municipio de
Campinas, sanciono e promulgo a seguinte lei: Artigo 1° - Fica
acrescentado o Paragrafo Unico no artigo 13 da Lei n° 8.736 de
09 de janeiro de 1996, com a seguinte redacdo: Artigo 13 —
Paragrafo Unico - Para que a Associagdo promova o controle
referendado no caput do presente artigo, podera construir guaritas
em suas entradas, com metragem maxima de 20 (vinte) metros
guadrados, desde que, ndo interfira no transito externo do
loteamento.

Analisando as evidéncias graficas e fotograficas, constatamos que a

bY

portaria que controla o acesso a area fechada do loteamento Alphaville Dom
Pedro possui area construida muito maior do que a estabelecida pela lei acima,


http://www.campinas.sp.gov.br/bibjuri/lei8736.htm#artigo13
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em torno de 290 m2, contando, com 2 baias de entrada e 2 de baias de saida
cobertas, além de guarita central, conforme evidencia a figura 45.

LN
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Figura 45 - Controle de acesso localizado no loteamento Alphaville Dom Pedro, sobre o lote 1 da
Quadra U. Fonte: Elaboragéo propria.

A implantacdo de uma portaria de grande porte como esta, sobre o0 sistema
viario publico se tornaria legalmente inviavel. Portanto, a solu¢cado encontrada foi a
delimitacdo de um lote privado encravado no sistema viario, possibilitando que a
portaria fosse aprovada como uma construcdo regular. Fisicamente, os limites
entre o0 publico e o privado e entre rua e lotes ndo existem, sendo quase

totalmente incorporado a rua..

Analisando o restante do sistema viario, em confrontagdo com a realidade
construida, podemos observar na figura 43 as vias sinalizadas em verde, que
compdem o sistema viario externo ao fechamento e as sinalizadas em vermelho

gue compdem o sistema viario local, interno ao fechamento.

E possivel notar que, na constru¢do do empreendimento, as ruas 16 e 17,
sinalizadas em azul, que entre o viario local e o macro sistema viario,

anteriormente verificadas no projeto, ndo foram construidas, conforme demonstra
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figura 46. Pode-se inferir, tendo em vista o conhecimento dos procedimentos
anteriormente demonstrados, que a presenca de tais ruas foi exigida para
aprovacao pelo poder publico municipal, no projeto, para que a determinacao

legal relativa ao tamanho maximo de quadra nao fosse infringida.

by

Figura 46 - Trechos do projeto aprovado do loteamento Alphaville Dom Pedro sobrepostos a foto
aérea. E possivel verificar que as ruas 16 e 17 nao foram construidas pelo empreendedor, apesar
de constarem no projeto aprovado. Fonte: SEPLAMA-PMC/Google Earth(2010).

A conexdo transversal entre as duas vias paralelas foi necessaria para
permitir a “permeabilidade” e respeitar a determinacéo legal. Certamente, ao optar
por ndo executar estas vias projetadas, o empreendedor objetivava a manutencéo
do perimetro fechado, ponto essencial do empreendimento. Para tanto, contou
com a conivéncia do poder publico municipal, que, ao receber o empreendimento
construido, ndo exigiu a construcao total dos espacos publicos, e nem o

cumprimento das obras previstas em projeto.

Assim, juridicamente estas ruas existem, mas fisicamente ndo. Ainda
assim, é possivel imaginar um aspecto positivo deste processo, na medida em
que a exigéncia pelo poder publico de que estas ruas constem em projeto, pode,
no futuro, se assim for determinado, viabilizar a conversdo do sistema viario

fechado em um sistema aberto.
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5.3. Loteamento Ville Sainte Helene

7

O distrito de Sousas atualmente é considerado um dos setores mais
valorizados da zona de influéncia da rodovia Dom Pedro | em Campinas. Antigo
povoado que servia de suporte a fazendas de café durante o século XIX e parte
do século XX, o distrito foi preservado sem grandes modificacbes em sua
estrutura urbana por quase 50 anos. Nos anos 70, iniciou-se um processo de
expansao urbana baseado em uma ocupacéao linear vinculada a estrada que liga

o distrito a sede municipal, a Rodovia Heitor Penteado.

Existe, portanto, um processo de conurbacao entre duas manchas urbanas
historicamente separadas, ainda que dentro do mesmo municipio. Essa ocupacao
ao longo da rodovia Heitor Penteado é incentivada pela legislacdo municipal, que
engloba as areas lindeiras a estrada dentro do perimetro urbano municipal,
estabelecendo zoneamento urbano e parametros construtivos para elas. Em
parte, essa estratégia € valida, pois utiliza a infraestrutura publica instalada ao
longo do eixo (transporte publico, adutoras de agua potavel e emissarios de
esgoto) ao invés de promover a urbanizacdo em areas ainda ndo dotadas de
infraestrutura, que provavelmente teriam de ser levadas até o local. Por outro
lado, a conurbacgéo descaracteriza o tecido urbano do distrito, que teve parte do
conjunto arquiteténico do seu centro histérico tombado pelo Condepacc® em

2003.

A Lei Municipal 10.850, de 07 de Junho de 2001, estabelece a Area de
Preservacdo Ambiental — APA - de Sousas e Joaquim Egidio (outro distrito
localizado na mesma macrozona), que determina parametros de ocupacao
bastante restritos, de baixa densidade, tendo como objetivo a preservacao
ambiental e hidrica da regido, que conta com a maior parte da area rural do

municipio.

Tendo em vista o alto valor imobiliario que incide sobre essa porcao do

territdrio municipal, aliada a politica de ocupacgéo de baixa densidade, a tipologia

%% Conselho de Defesa do Patriménio Cultural de Campinas, criado pela Lei Municipal n° 5.885, de
17 de Dezembro de 1987.
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predominante nos loteamentos lindeiros a Rodovia Heitor Penteado é o
loteamento fechado, com lotes ofertados no mercado variando entre 450 e 1.000

metros quadrados.

Nesse contexto, a Prefeitura Municipal aprovou, através do Decreto 15.406,
de 09 de Marco de 2006 o loteamento Ville Sainte Helene, de propriedade da
Ambiance Empreendimentos Imobiliarios em parceria com a Rossi Residencial.
Vizinho ao loteamento Parque das Araucarias, aprovado pela Prefeitura Municipal
dois anos antes, o Ville Sainte Helene consolida um tipo de tecido urbano
caracterizados por bolsdes isolados, com pouca ou nenhuma conexao,
articulados pela Rodovia Heitor Penteado, através de dispositivos rodoviarios,
com nenhuma vinculacdo ao distrito e a historia da regido, conforme demonstra a

figura 47.

lofeamento
Ville Sainte Helene

Figura 47 - Localizagdo do loteamento Ville Sainte Helene - Fonte: Elementos graficos proprios
sobre foto Google Earth (2010).

Segundo o material de vendas disponivel, o empreendimento une “a
praticidade da vida moderna com o bem-estar da natureza”. Ainda segundo o
material de vendas, o loteamento Ville Sainte Helene, “utilizando o que ha de mais
moderno em sua infra-estrutura e com localizacéo privilegiada (...), garante aos
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seus moradores conforto, seguranca, alta tecnologia e muito mais contato com o

verde”. %’

O projeto ainda conta com pista de caminhada, ciclovia e clube privativo
completo, além de prever rede de energia elétrica subterrdnea, cabos de
interfonia e telefonia, coleta de lixo seletiva e sistema de seguranca perimetral de

alto nivel.

Assim como no loteamento Alphaville Dom Pedro, a proximidade com
areas de preservacdo ambiental associadas a um modo de vida elitizado parece
ser o principal argumento de convencimento do empreendedor em relagdo a um

eventual comprador.

Para consolidacdo do empreendimento, as taticas projetuais outra vez sao
necessarias, estabelecendo detalhes de projeto para viabilizar a nova tipologia.
Ainda assim, o projeto do loteamento Ville Sainte Helene (fig. 48) apresenta
avancos, do ponto de vista urbanistico, em relagdo ao desenho apresentado pelo
loteamento Alphaville Dom Pedro, especialmente por estabelecer uma tipologia
hibrida entre o loteamento fechado e o loteamento para incorporacdo, com uma
consideravel area publica e de lotes comerciais e multifamiliares externa ao

perimetro fechado.

2 Disponivel em http://www.helene.com.br/empreendimento.php. Acessado em 17/03/2012.
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Figura 48 - Projeto aprovado do loteamento Ville Sainte Helene. - Fonte: SEPLAMA/PMC

O quadro de areas do projeto (fig. 49) € mais complexo do que o do caso
anteriormente estudado, sendo dividido em area privadas (299 lotes), e areas
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publicas, que compreendem sistema viario, areas institucionais (divididas em
equipamentos publicos urbanos e equipamentos publicos comunitarios) e os
espacos livres de uso publico (sistema de lazer e area verde), totalizando uma
area total de 417.083,82 metros quadrados.

ESPECIFICAQAO AREAS EM M %
_'1 | AREA DOS LOTES -288-  180.782,07 45.74

- AREAS PUBLICAS ' 226.301,75 54.26
,2 1. SISTEMA VIARIO 02.788,48 2225
2.2 . AREAS INSTITUCIONAIS 32. 319 88 7.75

, EQUIP.PUB.URB. E COMUN. | \ -
2. 2! AREAS INSTITUCIONAIS 12.516,18 3.00
i EQUIP.PUB.COMUNITARIO o ,
2.2.2 AREAS INSTITUCIONAIS 19.803,71 4.75
. ~EQUIP.PUB.URBANO ,
2.3 ESP.LIVRESDEUSOPUB.  101.193,38 24.28
2.3.' SISTEMA DE LAZER 48, 316,84 11.10
2.3.2 AREAVERDE =~ | 548?654 13.16
3 OQUTROS 0,00 0,00
4 AREA LOTEADA 417.083,82 100.00
5  AREA REMANESCENTE 0 00
8 AREA TOTAL DA GLEBA 417.083,82

AT:i:A DE PRESERVAQAO PERMANENTE - 80.108,41m"

Figura 49 - Quadro de areas constante no projeto aprovado do loteamento Ville Sainte Helene -
Fonte: SEPLAMA/PMC

5.3.1. Areas Institucionais

A definicdo da localizacdo das areas destinadas a equipamentos publicos, nesse
caso, foi condicionada pela travessia de uma linha de distribuicdo de energia
elétrica em alta tensdo, existente anteriormente a idealizacdo do loteamento. A

figura 50 corresponde a demarcagdo desses elementos sobre o projeto aprovado.
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Figura 50 - Projeto aprovado do loteamento Ville Sainte Helene,
institucionais. - Fonte: SEPLAMA/PMC

com demarcacgdo das areas
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A Prefeitura Municipal define a subdivisédo das é&reas institucionais em dois
grupos, sendo a linha de alta tensdo enquadrada no projeto como um
Equipamento Publico Urbano (E.P.U), que, como visto anteriormente,
corresponde a uma area para implantacdo de equipamentos ligados as redes de
infraestrutura urbana. Porém, ainda que existam em grande propor¢do em relacao
a area total, como no caso do loteamento Ville Sainte Helene (4,75%), a
Prefeitura Municipal exige a destinacdo de no minimo 3% da area total como
E.P.C — Equipamento Publico Comunitario. Sendo assim, foi definida uma area de
12.516,18 metros quadrados junto a Rodovia Heitor Penteado, proximo ao acesso

do empreendimento, conforme demonstra a figura 50.

\')‘"§>

“g

Q
W

CAMPINAS

woy 0z
QVAIIZ VNOY 30" OROLYANISIY
vy
vayuy:
ONVENN 0011804 OLNIWVYIND3

Vs

z

IVNOIONLILSNI

‘f

; 1 | —

! S o< ~

A TS —
;\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\‘\%\:\\\\3 N \\\\\\\\Q\\\\\\\q\\\\\\g\\\{@@ N

;fo R NN

L)

; -_V_'

3 DY 3
e

\\\\
Qb@%\

St /)

Z

¥ "32v1 3a YWALsSIS

o nma \S\S

=ZOY.

Figura 51 - Trecho do projeto aprovado do loteamento Ville Sainte Helene, com demarcacao da
area institucional 1. E possivel verificar a dificuldade de acesso a area destinada a implantacéo de
equipamentos publicos - Fonte: SEPLAMA/PMC.
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Ainda que aparentemente bem localizada, em um ponto alto do terreno
junto a uma rodovia de grande fluxo, a definicdo da &rea institucional 1 configura
também um espaco residual, encravada entre um lote destinado a um centro
empresarial, de um lado, e um sistema de lazer do loteamento vizinho de outro,
em uma area de escoamento de aguas pluviais. Para a definicdo de um possivel
acesso, 0 arquiteto que projetard& um edificio publico futuro ter4 grandes
problemas, uma vez que o acesso diretamente pela Rodovia Heitor Penteado é
pouco viavel, em funcdo da grande velocidade de trafego e da conexao viaria
existente no loteamento vizinho. A definicdo do acesso junto a rua 03 também é
problemética, pela grande declividade e pequena testada do lote existente nesse

trecho, conforme demonstra a figura 52.

Figura 52 - Area institucional 1 do loteamento Ville Sainte Helene vista desde a rua 3. A

dificuldade de acesso em funcdo da topografia e da pequena testada € evidente. Fonte:
Elaboracéo Prépria.

O acesso da area institucional 1 pela Avenida 01 do loteamento vizinho,
visivel também na figura 51, ndo é possivel, em funcédo do Sistema de Lazer 02
implantado pelo empreendedor anterior junto a divisa, possivelmente visando
evitar a implantacdo de lotes de outros empreendimentos voltados ao sistema
viario do seu préprio loteamento, além da acomodacdo dos taludes do aterro
executado para construcdo da avenida, conforme demonstra a figura 53.
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Figura 53 - Area institucional 1 do loteamento Ville Sainte Helene vista desde a Avenida 1 do
loteamento vizinho "Parque das Araucérias". Fonte: Elaboracao Propria.

Essa tatica objetiva a manutencdo de um padrdo estético e paisagistico
dentro de um loteamento, evitando “contaminac¢des” estéticas a partir de possiveis
empreendimentos vizinhos de padrdo estético diferente. Também visa evitar
fornecer, para a “concorréncia” (outros empreendedores), frente publica para o a

definicdo de lotes, o que reduziria os custos de implantagcédo do novo loteamento.

Os demais poligonos que configuram a totalidade das areas institucionais
sdo destinados aos equipamentos de infraestrutura, existentes ou projetados. As
areas institucionais 2, 3, 4 e 5 totalizam 19.058,08 metros quadrados e
correspondem as linhas de alta tensédo anteriormente mencionadas. As areas
institucionais 6 e 7 sdo de dimensfes reduzidas e foram reservadas para a
implantacdo de uma estacao elevatéria de esgoto e de um reservatério de agua

elevado, respectivamente.
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5.3.2. Espacgos Livres de Uso Publico

T
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Figura 54 - Projeto aprovado do loteamento Ville Sainte Helene, com demarcacdo dos

espacos livres de uso publico. - Fonte: SEPLAMA/PMC



158

Através da demarcacao dos espacos livres de uso publico no projeto (fig.
54), pode-se concluir preliminarmente que a definicdo desses elementos foi
realizada a partir de critérios relativos as caracteristicas do terreno, que apresenta
trés cursos d’agua cruzando a area no sentido oeste-leste. O resultado foi uma
grande concentracdo de dos espacos publicos ao longo dos cursos d’agua e de
suas respectivas areas de preservacdo permanente (A.P.P.).

Ainda que justificada pelo viés ambiental, essa configuracdo de desenho
acaba por definir espacos publicos residuais e sem caracteristicas de uso da
populacdo, em detrimento de pracas urbanizadas no interior de areas habitaveis.
Assim, os espacos livres de uso publico definidos junto as areas de preservacéo
permanente, ainda que categorizados como “sistema de lazer”, via de regra se
confundem com as préprias A.P.P.s, tornando-se na préatica areas verdes

destinadas a preservacdo ambiental. O Sistema de Lazer 3 (fig. 55), exemplifica

essa questao.

Figura 55 - Trecho do projeto aprovado do loteamento Ville Sainte Helene, com demarcacdo do
sistema de lazer 3, que é composto quase em totalidade por uma area de preservacao
permanente. - Fonte: SEPLAMA/PMC.

Por outro lado, esse espaco recebeu tratamento paisagistico por parte do

empreendedor, com a implantacdo de um espaco de permanéncia, conforme
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demonstra a figura 53. Ainda que louvavel, do ponto de vista de investimento em
area publica fora do perimetro fechado, talvez pela prépria configuracdo e
localizac&o do Sistema de Lazer 3, a atitude do empreendedor ndo tem resultados
concretos de conformacdo de praca, com uso da populacdo local ou dos
arredores. A despeito do alto poder aquisitivo dos proprietarios dos lotes da
regido, o abandono do equipamento é visivel na figura 56.

.'_

Figura 56 — Sistema de lazer 3 do loteamento Ville Sainte Helene, visto desde a Rua 10. A ma-
conservacdo dos equipamentos implantados demonstra a falta de uso dos mesmos. Fonte:
Elaboracéo Propria.

As éareas de preservacdo permanente, conforme ja dito, caracterizam o
terreno, dividindo o mesmo em trés por¢cdes ocupaveis bem definidas. Para
implantacdo de um loteamento fechado, essa caracteristica natural é utilizada
pelo projetista para viabilizar um desenho segregador, conforme apontado por
Freitas (2008). Utilizando-se de apenas uma via que transpde o cOrrego,
conforma-se um bolsdo residencial reservado ap0s a area de preservagdo, que
tem uma largura minima de 60 metros somando-se os dois lados da margem, de
acordo com o Cdédigo Florestal. Assim, controla-se 0 acesso sobre essa via de
travessia, criando um efeito de “fosso medieval”’, com os corpos d’agua do terreno

estabelecendo barreiras urbanas que sdo, nesse caso, incorporadas pelo projeto,
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em uma tatica projetual bastante difundida em projetos de loteamento fechado,
néo so6 no Brasil como em outros paises.

Desta forma, os sistema de lazer 6, 7 e 8 (fig. 57), em diferentes

proporcdes, tém a funcdo de preservar e garantir o fechamento de uma porcéo do
loteamento.

=
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Flgura 57 PrOJeto aprovado do Ioteamento Ville Sainte Helene, com demarcacéo
do sistema de lazer 6, 7 e 8. - Fonte: SEPLAMA/PMC
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A sobreposicdo do mapeamento do sistema de lazer com a identificagdo do

principal perimetro fechado, na figura 58, evidencia essa tatica projetual.
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Figura 58 - Projeto aprovado do loteamento Ville Sainte Helene, com demarcacao
do sistema de lazer 6, 7 e 8 e do principal perimetro fechado. A imagem evidencia
a funcdo de separacédo entre 4reas de acesso livre e restrito que é exercida pelo
sistema de lazer - Fonte: SEPLAMA/PMC.
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A figura 59 demonstra o efeito “fosso medieval” de utilizacdo das areas de
preservagao permanente como barreiras urbanas para consolidacéo de tipologias

fechadas.

Figura 59 - Travessia de corpo d'dgua do loteamento Ville Sainte Helene, pela rua 11, que
estabelece um efeito de “fosso medieval”. Fonte: Elaboragdo Propria.

O sistema de lazer 8 também acumula outra importante fungdo na
consolidagéo da tipologia de loteamento fechado dentro do projeto do Ville Sainte
Helene. Assim como o sistema de lazer 10 e 12, ele tem a funcdo de interromper
as quadras perimetrais do residencial fechado, evitando quadras maiores do que
300 metros e assim respeitar o disposto na lei 11.959/04, conforme visto no
estudo de caso anterior. A figura 60 exemplifica essa questao, no caso do sistema
de lazer 12, localizado nos “fundos” do loteamento, junto a marginal da Rodovia
Dom Pedro I.
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Figura 60 - Acima: trecho do projeto aprovado do loteamento Ville Sainte Helene, com
demarcacao do sistema de lazer 12. Abaixo: trecho do projeto sobreposto a foto aérea. A real
funcéo da praca é a de quebra de quadra - Fonte: SEPLAMA-PMC / GoogleEarth(2010).

Porém, além dessa tatica de projeto ja apresentada no loteamento
Alphaville Dom Pedro, os sistemas de lazer 8 e 10, somados ao sistema de lazer
11, também tém outra fungéo intrinseca ao seu desenho. Eles estabelecem faixas
verdes lineares nos fundos dos lotes perimetrais, definindo uma distancia de oito
metros entre esses lotes e o0 muro de seguranca de perimetro. A figura 61

demonstra essa tatica a partir de um trecho do sistema de lazer 10.
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Figura 61 - Acima: trecho do projeto aprovado do loteamento Ville Sainte Helene, com
demarcacao do sistema de lazer 10, que estabelece uma faixa verde ao fundo dos lotes. Abaixo:
trecho do projeto sobreposto a foto aérea - Fonte: SEPLAMA/PMC — GoogleEarth (2010).

Ainda que sejam categorizados como sistema de lazer, esses espacos na
pratica conformam vias de pedestre perimetrais, que acumulam duas fungdes nos
desdobramentos da tipologia de um loteamento fechado. Primeiramente,
valorizam os lotes localizados junto ao muro de fechamento, que em geral, nos
loteamentos, sdo 0s menos procurados pelos compradores, por serem
considerados mais frageis do ponto de vista de seguranca. Ao criar uma area livre
entre o lote e 0 muro perimetral, monitorada por cameras e resguardada por

patrulhas periodicas, esse estigma de inseguranca é diminuido, facilitando a
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comercializacdo dos lotes perimetrais, e também aumentando a percep¢do de
seguranca do loteamento fechado como um todo.

Essas éareas também tém a funcdo de lazer para os moradores do
residencial fechado, através da criagdo de um percurso de caminhada no

perimetro do fechamento. A figura 62 demonstra a paisagem construida a partir

dessa tética projetual.

Figura 62 - Trecho do sistema de lazer 10 do loteamento Ville Sainte Helene. Note-se o passeio
construido para percursos de bicicleta ou a pé e os equipamentos de lazer localizados ao longo do
mesmo. Fonte: Elaboragéo Propria.

O sistema de lazer 7, por sua vez, incorpora uma grande extensao da area
de preservacdo junto a portaria, aproveitando-se das caracteristicas do terreno
para consolidar o loteamento fechado, conforme anteriormente demonstrado.
Porém, ele também abrange uma grande por¢cdo de terreno em um ponto
estratégico do empreendimento, junto ao acesso da area residencial fechada, em
uma area que seguramente teria elevado valor comercial se houvessem sido
projetados lotes sobre ela. Assim, a definicdo de uma area publica nesse setor do
projeto, aparentemente, se opde a logica de projeto predominante que, como visto
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anteriormente, busca a valorizacdo de areas privadas em detrimento de &reas
publicas. Conforme demonstra a figura 63, essa acao projetual tem uma razédo de

ser.

Figura 63 - Esquerda: trecho do projeto aprovado do loteamento Ville Sainte Helene, com
demarcacao de parte do sistema de lazer 7, que abriga as quadras do clube privativo do
empreendimento. Direita: trecho do projeto sobreposto a foto aérea - Fonte: SEPLAMA/PMC —
GoogleEarth.

Ao sobrepor projeto aprovado e realidade construida, é possivel observar
que parte do sistema de lazer 7 foi utilizado pelo empreendedor para construcéo
de uma quadra poliesportiva, de parte de uma quadra de ténis e de area coberta
ligada ao clube social da associacdo de proprietarios, cuja edificacdo principal
esta implantada nos lotes 1 e 2 da quadra L.

Do ponto de vista legal ndo ha problema, jA que o poder publico, ou o

loteador, pode construir equipamentos esportivos e de lazer, ou ainda espacos de
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permanéncia pavimentados, sobre o sistema de lazer publico, desde que mantido
um indice minimo de permeabilidade de 30%%°.

Na pratica, porém, 3.129,12 metros quadrados de area publica foram
incorporados ao clube de propriedade da associacdo de proprietarios, que conta
com uma &rea privada de 2.006,97 metros quadrados, correspondente aos dois
lotes anteriormente citados. Dessa maneira, desonera-se 0 custo de
funcionamento da associacdo de proprietarios, uma vez que o Imposto Predial e
Territorial Urbano (IPTU), cobrado pela Prefeitura, nessa regido esta entre os

mais caros do municipio.

Como uma observacdo, diferentemente da portaria implantada no
loteamento Alphaville Dom Pedro, a portaria do loteamento Ville Sainte Helene foi
implantada diretamente sobre o sistema viario, o que leva a conclusédo de que ela
extrapola o limite de area construida estabelecido pela Lei 8.736/96 para as
guaritas de loteamento fechado, sendo, assim, irregular.

A adocdo de certas taticas de projeto sobre os espacos livres de uso
publico, no loteamento Ville Sante Helene, da mesma maneira que no loteamento
Alphaville Dom Pedro, acabam por configurar propriedades publicas, que, em
realidade, ndo tem funcdo publica, atendendo ao designio de consolidar uma
tipologia de loteamento. Ainda assim, pelas caracteristicas do terreno, as areas
verdes conformadas pelos recursos hidricos acabam justificando, do ponto de
vista ambiental, a concentracdo de grande parte dos espacgos livres de uso

publico em torno delas.

8 Resolucdo SMA-31, de 19-5-2009. Dispde sobre os procedimentos para andlise dos pedidos de
supressédo de vegetacado nativa para parcelamento do solo ou qualquer edificagdo em area urbana.
Artigo 6° - Nos processos de licenciamento de novos parcelamentos de solo e empreendimentos
habitacionais, sem prejuizo das demais medidas mitigadoras pertinentes, devera ser exigida a
manutencéo das caracteristicas naturais de permeabilidade do solo em, no minimo, 20% (vinte

por cento) da area total do imovel, preferencialmente em bloco Gnico, visando assegurar, entre
outros aspectos, a infiltracao das aguas pluviais, a conservacao da biodiversidade, a mitigagao

da formacéo de ilhas de calor e da poluicdo sonora e atmosférica.

§ 1° - a medida mitigadora prevista no caput devera ser exigida independente da existéncia de
vegetacdo nativa na gleba.

§ 2° - As Areas Verdes e Sistemas de Lazer definidos em lei municipal e as Areas de

Preservacdo Permanente poderdo ser considerados para o atendimento da exigéncia prevista no
caput.

§ 3° - As areas de que trata o caput deverdo ser revegetadas com o plantio de espécies nativas ou
plantio consorciado de espécies nativas e exoéticas, excetuando-se espécies exéticas
consideradas invasoras, podendo ser destinado até o limite de 30% (trinta por cento) destas

areas para ajardinamento, instalacdo de equipamentos esportivos e de lazer.
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Porém, segundo o quadro de areas constante no projeto aprovado, existem
46.316,84 metros quadrados do sistema de lazer fora de area de preservagéo
permanente, e, ainda assim, nao é possivel identificar nenhuma praca
propriamente dita no empreendimento, dentro de um conceito tradicional de
desenho urbano. E possivel deduzir que a questdo ambiental, nesse caso, foi
conveniente para a consolidacdo da tipologia de um loteamento fechado,
legitimando a concentracdo de espacos livres de uso publico ao redor das areas
de preservacao, em detrimento de pracas de convivio. Os espacos livres definidos
a partir da questdo ambiental foram deformados, estendendo-se além das areas
verdes para consolidar a tipologia do loteamento fechado, através das taticas

apresentadas.

5.3.3. Sistema Viério

Ainda que as taticas adotadas para o desenho espacos livres de uso
publico, no projeto do loteamento Ville Sainte Helene, apresentem caracteristicas
semelhantes com as adotadas no projeto do loteamento Alphaville Dom Pedro, o

desenho do sistema viario apresenta caracteristicas bem diversas.

O empreendedor, nesse caso, optou por uma diversidade maior de
produtos imobiliarios dentro do mesmo loteamento. Sendo assim, a tipologia do
loteamento residencial fechado, nos moldes do estudo de caso anterior, nao
atendia plenamente o0 objetivo. O tracado urbano definido apresenta
caracteristicas de loteamento para incorporagdo, além de uma incipiente tentativa
de aproximar a constru¢cdo de uma centralidade a partir de conceitos do new

urbanism?® e, também, do loteamento tradicional.

2 Em 1993, por iniciativa de uma coalizdo de planejadores urbanos, arquitetos e grupos ligados
preservacdo ambiental, foi fundado o Congress for New Urbanism, cujo estatuto prega a adocao
de principios para o desenho urbano contrapostos aos modelos modernistas. Estes principios sao
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A figura 64 demonstra o tragado viario do loteamento Ville Sainte Helene,
conforme o projeto aprovado.

b
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Figura 64 - Projeto aprovado do loteamento Ville Sainte Helene, com demarcacao do
sistema viario conforme aprovado, sem restricdo de acesso prevista. - Fonte:
SEPLAMA/PMC.

baseados em um desenvolvimento urbano compacto, baseado na escala humana e nas
vizinhancas (neighbourhoods), ao invés da escala do automdvel e dos setores urbanos. A
construcdo de um projeto baseado nestes principios levou a um desenho fisicamente bem definido
e detalhado, com a planificacao total do desenvolvimento de grandes areas. Apesar dos principios
bem equacionados, pode-se notar que a difusdo deste modelo, principalmente nos Estados
Unidos, ndo levou a um padrdo mais sustentavel da forma urbana, excetuando-se poucos
exemplos (BEATLEY & MEANING apud AULICINO, 2008). Ao contrario, os conceitos foram
apropriados pelo mercado imobiliario para a construgdo de vastos subulrbios no territério norte
americano, contribuindo ainda mais para a dispersdo urbana iniciada pelos modelos modernistas
baseados no transporte automotivo.
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A partir do cotejamento entre projeto e realidade (fig. 65), é possivel
identificar as vias que tém acesso livre (grafadas em verde), e as vias que tém o
acesso restrito (grafadas em vermelho), além dos controles de acesso,

representados esquematicamente na planta através de circulos amarelos.
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Figura 65 - Projeto aprovado do loteamento Ville Sainte Helene sobreposto a foto
aérea, com demarcacao do sistema viario. As vias demarcadas em verde tém acesso
livre, as demarcadas em vermelho tem acesso restrito, enquanto os circulos amarelos
marcam os controles de passagem - Fonte: SEPLAMA/PMC — GoogleEarth (2010).
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Os controles 1 e 2 configuram portarias propriamente ditas, enquanto o 3

compreende apenas um portdo metalico sobre via publica.

Considerando a sobreposicdo entre projeto e realidade, o loteamento
apresenta 10 ruas externas aos dois perimetros de fechamento existentes, sendo
35.035,31 metros quadrados de via localizados em area sem restricdo de acesso,

ou 37,76% do total do sistema viario.

Considerando que a consolidacdo de areas sem restricdo de acesso, em
novos loteamentos, € benéfica a cidade, esse niUmero aparentemente significaria
um avanco em relacdo a projetos que apresentam o0 sistema viario quase
totalmente segregado. Porém, em comparacdo com o projeto do loteamento
Alphaville Dom Pedro, é possivel verificar que a proporcéo é bastante parecida. O
avanco, em realidade se da em funcao dos lotes privativos que sdo desenhados
ao longo desse sistema viario sem restricdo de acesso, conferindo ao mesmo
uma caracteristica de area urbana, com usos residenciais, comerciais e

empresariais.

No estudo de caso anterior, 0 sistema viario localizado fora do perimetro do
residencial fechado tinha a funcdo apenas de ligar o bolsdo fechado a Rodovia
Dom Pedro, além de atender a algumas diretrizes macroviarias da Prefeitura
Municipal. Ao contrario, o sistema viario externo pode, naquela caso, ser
encarado como um 6nus ao empreendedor, sendo desvinculado de seu produto

imohiliario.

No caso do loteamento Ville Sainte Helene, existe um lote de 10.660,23
metros quadrados, junto a Rod. Heitor Penteado, onde j& se encontra funcionando
um centro empresarial de pequeno porte. Na segunda porgdo do
empreendimento, o lote 1 da quadra W é destinado a implantacdo de um
condominio residencial de pequeno porte, e compde seu acesso de maneira
peculiar com a rua 10, o que nos permite vislumbrar a implantacdo de uma

portaria na extremidade da via. (fig. 66).
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Figura 66 - Esquerda: trecho do projeto aprovado do loteamento Ville Sainte Helene, com
demarcacdo do lote 1 da quadra W, que podera abrigar a incorporagdo de um condominio

residencial. Direita: trecho do projeto sobreposto a foto aérea - Fonte: SEPLAMA/PMC — Google
Earth (2010).

Por sua vez, o desenho da rua 5 segue uma ldgica interessante: em um
ponto alto do terreno, o paralelismo de seu meio fio em relacdo ao alinhamento
predial é interrompido para a formacdo de um largo publico, sendo implantados

lotes comerciais ao seu redor, conforme demonstra a figura 67.

e Sss i . RNRONCEN /’/
Esquerda: trecho do projeto aprovado do loteamento Ville Sainte Helene, com
demarcacao da rua 5. O projetista responsavel evitou, nesse caso, o0 paralelismo comum as vias

de circulacao, ao criar um largo publico. Direita: trecho do projeto sobreposto a foto foto aérea -
Fonte: SEPLAMA/PMC — GoogleEarth (2010).
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Posteriormente, os lotes foram unificados para a construgcdo de dois
empreendimentos comerciais condominiais, pela propria empreendedora inicial,
que ocuparam ambos os lados da via e estabeleceram junto com esta um
ambiente urbano diferenciado, de acesso irrestrito, sem muros ou barreiras fisicas
para acesso ao empreendimento pelos pedestres, ainda que a arquitetura
implantada tenha um carater cenografico, aludindo ao new urbanism norte-

americano, conforme demonstra a figura 68.

Figura 68 - Vista da rua 5, com o empreendimento CentreVille ao fundo E possivel perceber a
sensacao de centralidade proporcionada pelo largo publico. Fonte: Elaboragéo Propria.

E possivel verificar também que foi exigida pela Prefeitura a implanta¢io
de via marginal a Rodovia Dom Pedro, ainda que essa nao tenha acesso e seja,
pelo momento, uma via totalmente inacessivel. O loteamento vizinho, Parque das
Araucarias, também foi projetado considerando a marginal, cujo tracado foi base
para prolongamento no projeto em estudo.

hY

Ao nao considerar lotes voltados a essa marginal, conectando esta ao
restante do empreendimento, porém, o ambiente urbano € outra vez, indspito e

impréprio a ocupacdo, mesmo apis a conexao futura da marginal com o tecido
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urbano, sendo a funcdo possivel para a mesma apenas a de ligacdo viéria,
alternativa a Rodovia Heitor Penteado.

6. Consideracdes Finais

O fenbmeno de auto-segregacao, do qual sdo exemplos os bolsdes que se
localizam no eixo da Rod. Dom Pedro I, pode ser entendido como uma
espacializacdo do contraste social brasileiro, criando uma cisdo muito clara no
territério por determinados grupos sociais. Assim, cria-se uma restricdo ao
entendimento da cidade e dos espacgos publicos como territério de todos,
retroalimentando a diferenca socio-espacial, o temor, a falta de convivio, e hum
grau extremo, a fragmentacdo da vida urbana. Pires (2007), Freitas (2008),
D’Ottaviano (2008), Mitica (2008), entre outros, analisaram e estudaram o

processo, do ponto de vista urbanistico, em suas vérias facetas.

Menos estudado € o processo de consolidacdo da tipologia do loteamento
para incorporacdo, fendbmeno mais recente e que, talvez, aponte um caminho
mais sensato, desde que corretamente disciplinado, para a expansao urbana das
cidades brasileiras, expansao esta que ainda continua acontecendo.

Atualmente, varias ac¢fes visam dificultar e coibir as iniciativas do mercado
imobiliario na conformacéo dos bols6es residenciais fechados, principalmente no
ambito do direito urbanistico e da gestdo publica. Essas a¢Bes podem ser
institucionalizadas, através de leis, normativas ou determinagdes, ou através da
manipulacdo do poder de aprovacédo do agente publico. Porém, sob outro ponto
de vista, é fundamental entender o funcionamento do “mercado imobiliario” — tanto
em sua dimensdo privada quanto publica - visando politicas possiveis mais

eficazes que sejam capazes de transformar o cenario atualmente predominante.

Primeiramente, € importante entender que o loteamento € um processo
complexo, que envolve interesses publicos e privados, e ndo apenas um mero

produto imobiliario, como é visto por muitos dentro e fora do campo académico.



175

Ao comparar a incorporacdo de um edificio vertical, ou mesmo de um
condominio horizontal, com a idealizacdo de um loteamento, a diferenca
fundamental reside no fato de que, no primeiro, a acdo projetual se da
basicamente em territorio privado, com pouca ou nenhuma interferéncia direta no
territério publico, enquanto que, no segundo, a principal acdo projetual é
justamente o desenho do territério publico urbano. O que estd sendo
desenhado, através de um projeto urbanistico, sdo mais do que lotes, esses sim
um produto imobiliario, mas principalmente a estrutura urbana que permitira que
eles sejam existam e sejam ocupados, e que serd incorporada ao patriménio

municipal.

Sendo o projeto urbanistico referente a um loteamento fechado, ou
referente a um loteamento popular; de qualquer maneira ele definira a
propriedade territorial publica, relativa a aquela porcéo da cidade, sobre a qual
se desenvolvera a dindmica urbana. Dessa maneira, seu desenho ndo pode ser

negligenciado ou analisado de maneira condescendente pelo poder publico.

Também é evidente o desinteresse dos arquitetos e urbanistas por esse
tema, que por muito tempo se manteve fora desse campo profissional, tido como
responsabilidade de agrimensores, topégrafos e, na melhor das hip6teses, de
engenheiros. Tal constatacao talvez decorra do fato do projeto urbanistico de um

loteamento ser um projeto de “chao”, sem volumetria ou estética formal, aspectos

mais valorizados pelos arquitetos brasileiros.

Ainda que a legislacdo pertinente, em muitos casos, tenha sido elaborada
também por urbanistas, essa contribuicdo nédo foi suficiente, uma vez que a outra
‘ponta” do processo, a aplicagdo da legislagdo na elaboracdo dos projetos
urbanisticos, foi, em grande parte, executada por outros profissionais, com

formacdao e atribui¢cdes profissionais limitadas em termos analiticos.

Outra importante questdo a ser considerada é a participacdo do mercado
imobiliario nesse processo, que €, via de regra, motivada pela lucratividade, assim

como em qualquer cadeia produtiva capitalista. Essa condic&o, hoje, é estrutural,
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e dificiimente sera mudada em um futuro proximo, ainda que possa existir um

processo de construcéo social, a longo prazo, que reverta essa tendéncia.

Enguanto isso, o desenho das areas publicas esta sendo pensado pelo

mercado imobiliario, com pouca ou nenhuma interferéncia do poder publico.

Os diretores de empresas loteadoras, incorporadoras ou construtoras
muitas vezes vém de outros setores do mercado que nao o imobiliario, e ndo tem
vinculo ou até conhecimento técnico sobre o produto. Da mesma maneira, sua
continuidade no cargo depende de metas de lucratividade, e ndo da qualidade

real do produto ofertado pela empresa: o ambiente construido.

Podemos entender que, ao se lancar a um estagio capitalista mais
‘avancado’, o mercado imobiliario passa a introduzir técnicas de gestao,
desenvolvimento e producdo de imoveis que nada tem (ou tinham) a ver com o
seu ramo de atividade. De maneira geral, é possivel notar nas incorporadoras e
construtoras uma forte orientacdo em direcdo ao marketing como definidor das
solucBes urbanisticas, arquitetbnicas e estilisticas, em detrimento das solucfes
geradas a partir de conceitos tipicos da arquitetura e do urbanismo, como conforto
térmico, significado cultural, qualidade de vida, entre outros. De acordo com Claro
e Damante (2009), a criatividade do arquiteto é restringida ao condicionamento do
projeto as tendéncias do mercado. As consequiéncias dessa abordagem refletem-
se no produto acabado, o espaco urbano, cujo desenho tem como objetivo
principal aumentar o potencial de venda, ficando em segundo plano o “saber”

urbanistico.

Conforme argumenta Villa (2006), as estratégias de marketing relacionam
algumas caracteristicas da habitacdo humana (abrigo, conforto, seguranca e
privacidade) a realizacdo do sonho de morar, e é exatamente a partir da recriacao
constante desse sonho que a induastria imobiliaria se estrutura, ao introduzir

constantemente novos produtos e também ao criar novas necessidades.
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Também ¢é notavel a apropriagdo, por parte das empresas do setor
imobiliario, de estratégias comerciais e de producdo do setor varejista popular,

que visam a diminuicdo maxima do custo de producéo.

Essas constatacdes evidenciam a logica do mercado imobiliario, que € a da
producdo capitalista, sendo ela a de imdveis populares ou de alto padrdo. A
destinacdo de areas publicas, no caso de um loteamento, € um énus, um “custo”
do processo, e seu desenho, se guiado pelo mercado imobiliario, ira ser guiado

principalmente por dois aspectos: o marketing e a economia de custos.

Nesse contexto, a analise dos empreendimentos na regido da Rodovia
Dom Pedro |, e dos seus projetos correspondentes, nos permite perceber que o
desenho das areas publicas dos novos loteamentos esta sendo feita como
suporte a comercializacdo dos lotes, e ndo visando a adequada implantacdo de
equipamentos publicos, a permeabilidade e as conexdes urbanas, ou tampouco a
constituicdo de novas pracas e espacos de convivéncia. Ao contrario, o produto

imobiliario € o grande motivo do projeto urbanistico de loteamento, que €, em

realidade, um projeto de interesse publico.

Uma vez que a legislagao de parcelamento do solo foi idealizada sob outra
égide, onde a area publica é preponderante sobre a area privada, ela nao
contempla plenamente as tipologias de loteamento que vém sendo implantadas,

mas ainda assim elas sdo projetadas, aprovadas e construidas dentro da lei.

O projeto urbanistico, dentro dessa logica, € uma peca-chave, ao
possibilitar a definicdo e aprovacdo de elementos ambiguos, atendendo a
legislacdo e ao mesmo tempo permitindo desvios de objetivos em funcdo do
resultado final. Os técnicos responsaveis pelo projeto e aprovagdo, sejam
oriundos de esferas privada ou publica, sdo agentes ativos neste processo,
fazendo uso de téticas de desenho para contornar a legislacdo oficial, e

desenvolvendo novas solugcbes projetuais a medida que evoluem ou surgem

novas restricbes normativas.

O papel do poder publico municipal, entendido aqui como o conjunto dos
técnicos, politicos e profissionais responsaveis pela aprovacédo de projetos, tem

sido a de legitimar esse processo, de forma que o texto da lei ou as
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determinacdes e decretos do executivo sejam cumpridos, de uma maneira ou de

outra.

A confrontacdo do projeto aprovado com a realidade construida demonstra
que algumas vezes, o cumprimento destas obrigacdes legais gera situactes
contraditorias e até irracionais. Neste sentido, cabe indagar se o fato de tais
empreendimentos serem analisados de forma isolada, sem a devida avaliagdo
das questbes de desenho urbano, conforme apontam varios autores aqui

estudados, ndo constitui em si em um dos grandes problemas deste processo.

A fragilidade juridica dessas tipologias, decorrentes da falta de elementos
legais que seriam necessarios a sua aprovacao, acaba por ser interessante ao
interesse publico, uma vez que seria possivel a conversdo dessas tipologias em
tipologias tradicionais. Porém, a andlise dos empreendimentos aprovados deixa
claro que as seqlelas ndo serdo pequenas. O sistema viario é fragmentado e
mal conectado, as areas publicas sdo residuais, amorfas e mal localizadas, e o
limite entre os loteamentos, que em um tecido tradicional se fundem formando os
ténues limites entre-bairros, serdo grandes chagas dentro de um tecido urbano

futuro.

Cabe indagar se o caminho de uma possivel superacdo ndo estaria na
possibilidade do poder publico, representado por profissionais capacitados e bem
remunerados, com apoio politico suficiente para atuar ativamente e de maneira
independente na definicdo de tracados de sistema viario, de localizacdo de areas
institucionais, deliberando e participando do debate sobre os produtos imobiliarios
a serem comercializados; negociando coeficientes, viabilizando parcerias entre
empreendedores, inclusive, em alguns casos, permitindo fechamentos de
perimetro, desde que sejam definidas e aceitas contrapartidas especificas, a
serem atendidas pelos empreendedores, como por exemplo, a criacao de parques
ao longo das areas de preservacéao vinculados a lotes comerciais e multifamiliares
em &reas abertas, ou ainda a obrigatoriedade de implantacdo de um

empreendimento de baixa renda, subsidiado, junto ao loteamento fechado.
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Outra possibilidade seria a de os profissionais e empresas de projeto, que
hoje s&o contratadas pela iniciativa privada, fossem contratados pelas proprias
prefeituras, porém custeados pela iniciativa privada; seus conhecimentos de
desenho urbano poderiam ser utilizados objetivando um projeto urbanistico que
conciliasse qualidade dos espacos publicos e, porque ndo, lucratividade ao

empreendedor.

A adocdo de tipologias como o loteamento para incoporacdo de
condominios podem ser positivas para a elevacdo do padrdo qualitativo das
cidades, e também podem ser lucrativas para o mercado imobiliario. Mas para
tanto, sdo necessarias acdes técnicas, legislativas e administrativas ageis,
mesmo que em ambito municipal, visando qualificar essa modalidade de
loteamento, através de normativas especificas e embasadas que permitam, por
exemplo, um incremento de densidade ou de potencial construtivo em troca da

construcdo de areas publicas de qualidade pelo empreendedor.

Em resumo, indaga-se sobre como retomar o papel que cabe ao poder
publico, de gerenciar e tomar as rédeas do processo de urbanizacao, visando um
bem comum, a qualidade do desenho da cidade, sua diversidade de ocupacéao, e
a preservacdo e apropriacdo do meio-ambiente existente como elemento

valorizador do meio urbano.
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8. ANEXOS

ANEXO A - Planilha de analise — Loteamento Alphaville Dom Pedro
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ANEXO B - Planilha de andlise — Loteamento Ville Sainte Helene
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