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“Nas grandes cidades do pequeno dia-a-dia

O medo nos leva a tudo, sobretudo a fantasia
Ent&o erguemos muros que nos dao a garantia

De que morreremos cheios de uma vida tdo vazia”

(Engenheiros do Hawaii — Muros e Grades)



RESUMO

O direito a cidade foi regulamentado pelo Estatuto da Cidade e garante a todo brasileiro o
direito coletivo de usufruir e planejar a estrutura dos espacos da cidade com igualdade de
utilizacdo. Entretanto, esse mesmo direito esta cada vez mais restrito, tendo em vista a
crescente expansdo das cidades através de condominios urbanisticos. Sendo assim, procurou-
se desvendar os impactos causados por essa nova forma condominial de ocupacdo do solo
urbano, que embora seja regido pelo direito civil privado cria de fato verdadeiras cidades
fechadas que deveriam ser controladas pelo direito urbanistico pablico. Em hipotese, as
urbanizag6es fechadas originam guetos voluntarios de autossegregacdo socioespacial, restritas
apenas aos proprietarios que pertencem aos grupos sociais privilegiados, o que em tese
contraria o direito a cidade. O que se percebeu foi uma apropria¢do dos espacos publicos que
antes eram abertos a populacdo em geral, como as vias de circulacdo, areas verdes e de lazer.
Partiu-se de uma andlise critica interdisciplinar com a utilizacdo do método de abordagem
dedutivo, técnica de pesquisa bibliografica, analise documental e cartogréfica, de forma que a
metodologia de visualizacdo de imagens facilite a compreensdo do problema. Primeiramente,
buscou-se estudar os aspectos tedricos que convergem para a nova tendéncia de vida em
comunidades fechadas, onde as familias com maiores rendas residem segregadas do restante
da cidade. O segundo capitulo contém os critérios urbanisticos juridicos que legitimam essa
pratica de autossegregacdo socioespacial ratificada pelo poder publico. J& na terceira parte
foram mapeados os condominios horizontais de lotes na zona urbana de Pelotas/RS, onde se
constatou as externalidades dos enclaves fortificados, como a apropriagédo do espago publico e
a segregacao socioespacial mensurados empiricamente.

Palavras-chaves: autossegregacao; condominio fechado; direito a cidade.



ABSTRACT

The right to the city regulated by the Statute of the City guarantees to all brazilians the
collective right of usufruct and to plan the structure of the spaces of the city with equal use.
However, this same right is increasingly restricted, in view of the increasing expansion of
cities through urban condominiums. Thus, it was sought to unveil the impacts caused by this
new condom form of urban land occupation, which although governed by private civil law
actually creates real closed cities that should be controlled by public urban planning law. In
hypothesis, the closed urbanizations originate voluntary ghettos of socio-spatial self-
segregation, restricted only to the owners who belong to the privileged social groups, which in
theory opposes the right to the city. What was perceived was an appropriation of the public
spaces that were previously open to the general population, such as the circulation ways,
green areas and leisure. It was based on an interdisciplinary critical analysis using the method
of deductive approach, technique of bibliographical research, documentary and cartographic
analysis, so that the methodology of visualization of images facilitates the understanding of
the problem. First, we sought to study the theoretical aspects that converge to the new
tendency of life in gated communities, where families with higher incomes are segregated
from the rest of the city. The second chapter contains the legal urbanistic criteria that
legitimize this socio-spatial self-segregation practice ratified by the public power. In the third
part, the horizontal lots condominiums were mapped in the urban area of Pelotas/RS, where
the externalities of the fortified enclaves were verified, such as the appropriation of the public
space and socio-spatial segregation measured empirically.

Keywords: self-segregation; gated community; right to the city.
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INTRODUCAO

Em 1988 pela primeira vez no ordenamento juridico brasileiro uma Constitui¢do
Federal previu um capitulo especifico sobre politica urbana. Apos, o Estatuto da Cidade
regulamentou o texto da lei maior, garantindo o direito a cidade, entendido como o direito de
usufruir e planejar a cidade nos interesses coletivos. A Lei 10.257/2001 procurou garantir 0s
preceitos de natureza difusa, como cidades sustentaveis para as presentes e futuras geracoes,
além da gestdo democratica por meio da participacdo popular, cooperacao entre 0s governos,
planejamento do desenvolvimento das cidades, oferta de equipamentos urbanos, em geral a
justa distribuicdo dos 6nus e beneficios decorrentes do processo de urbanizagéo.

Entretanto, de fato o planejamento urbano atual nas grandes e médias cidades reproduz
as desigualdades sociais inerentes ao sistema capitalista, particularmente através de padrdes
de segregacdo do espaco territorial. As novas regras locais de organizagdo do espago urbano
se baseiam na separacdo de grupos sociais de forma sistemaética, tudo isso legitimado pelo
poder publico e confirmado por uma sociedade que prioriza a seguranca em detrimento dos
demais direitos. Cada vez menos 0s grupos sociais se relacionam em espagos comuns, seja
pelo medo da crescente onda de violéncia caracteristica das sociedades que ndo prezam pela
igualdade e justica social, seja pela diminuicdo desses locais com a privatizacdo de areas que
deveriam ser publicas.

Os grupos sociais mais privilegiados criam suas proprias cidades fechadas dentro do
nacleo urbano da cidade ou até mesmo nas periferias afastadas, em um movimento de
fragmentacdo do espago urbano. A nova forma encontrada para manter a falsa impresséo de
igualdade e convivéncia social harmoniosa foi através da implantacdo dessa modalidade de
condominios residencial em lotes. Se antes 0os condominios serviam para permitir a habitacao
vertical de menor custo com o melhor aproveitamento do solo, agora servem para construcao
de verdadeiras cidades sem regras que controlem seus limites territoriais. Os espagos publicos
antes doados ao poder publico nos loteamentos, como sistema viario, areas verdes, areas
institucionais para implantacdo de escolas, postos médicos, sdo substituidos pela implantacéo
de condominios fechados de uso exclusivo, com altos muros que garantem a autossegregacéao.
Assim, ocorre uma diminuicdo do espaco publico na medida em que as cidades crescem com
0s condominios urbanisticos.

Dessa maneira, esses condominios horizontais de lotes mantém todas as caracteristicas
de loteamentos publicos, principalmente suas grandes areas que podem chegar ao tamanho de

bairros ou até mesmo de cidades, com a Unica diferenca que as areas comuns ndo séo publicas
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e sim exclusivas dos proprietarios. Entdo, essa pratica leva inevitavelmente a negacéo do
conceito de cidade, tendo em vista que aos poucos o conceito de publico é substituido pelo
privado, de cidaddo por condémino, de ordenamento juridico por convencdo de condominio,
de prefeito por sindico, de tributos por taxas de condominio.

O problema que se investiga trata de entender como os impactos dos condominios
urbanisticos na cidade de Pelotas/RS inviabilizam o direito a cidade. Considera-se como
direito a cidade néo so o direito individual ao usufruto dos bens urbanos, mas, além disso, 0
direito de planejar cidades democraticas e sustentaveis de acordo com 0s interesses coletivos,
garantido no Brasil pela Constituicdo Federal e regulamentado pelo Estatuto da Cidade. Opta-
se pelo objeto empirico dos condominios horizontais de lotes, aprovados com fulcro na Lei
Municipal 5.660/2009, mais corretamente denominados de condominios urbanisticos no
restante do pais, mas também de loteamentos fechados, condominios gigantes, condominios
de terrenos, etc. Delimita-se a pesquisar as caracteristicas de todos os quatro condominios
urbanisticos aprovados e implantados em Pelotas/RS entre a data de aprovacdo da lei em 2009
e 0 ano de 2016.

O recorte do tema pesquisado esta limitado somente aos condominios horizontais de
lotes em Pelotas/RS, aprovados pela Lei Municipal 5.660/2009, que s&o caracterizados pela
semelhanga com loteamentos (regidos pela legislacdo de direito pablico), mas ainda assim
dissimulados na forma de condominios (regidos pela legislacdo de direito privado). No
municipio em apreco esses empreendimentos possuem grandes areas superficiais de 35ha,
localizados proximos do Arroio Pelotas, Canal Sdo Goncalo e Lagoa dos Patos, zonas de
grande valorizacdo imobiliaria. Esses condominios interferem em assuntos de grande
relevancia urbana como na segregacdo socioespacial, sistema viario, oferta de equipamentos
urbanos, apropriacdo do espaco publico. Portanto, ignoram-se aqui 0s condominios
convencionais, uma vez que nao representam uma violacdo ao direito a cidade devido a
limitacdo de sua &rea superficial total e do baixo impacto urbano. Desconsideram-se também
os loteamentos convencionais que estdo obrigados a doar parte de sua area ao poder publico,
para a utilizacdo coletiva da populacao.

Adota-se 0 método dedutivo como raciocinio do objeto para explicar hip6teses a partir
de premissas criticas adotadas pelos referenciais teoricos. Os procedimentos realizados, com
predominancia qualitativa na sistematizacdo de dados, incluem a pesquisa bibliografica e a
andlise da legislacdo sobre o tema, em especifico a Lei Federal 6.766/1979 (Parcelamento do
Solo), a Lei Federal 4.591/1964 (Condominios em Edificacdo), Lei Federal 10.257/2001
(Estatuto da Cidade), Lei Municipal 5.502/2008 (Il Plano Diretor de Pelotas/RS), Lei
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Municipal 5.660/2009 (Condominio Horizontal em Lotes de Pelotas/RS). Também, fez-se
necessario uma analise documental das discussdes no Conselho do Plano Diretor de Pelotas e
do processo legislativo da Lei Municipal 5.660/2009, que aprovou o aumento do tamanho
méaximo dos condominios urbanisticos de 1ha para 35ha, a fim de evidenciar o planejamento
urbano de acordo com os interesses privados da incorporacdo do primeiro condominio
urbanistico de Pelotas/RS no ano de 2009, o Lagos de S&o Gongalo com exatos 35ha.

Ainda, realizou-se pesquisa documental dos processos de aprovacdo de projeto dos
condominios urbanisticos entre os anos de 2009 e 2016 pela Secretaria Municipal de Gestao
da Cidade e Mobilidade Urbana e das licengas ambientais emitidas pela Secretaria Municipal
de Qualidade Ambiental da Prefeitura Municipal de Pelotas/RS. Para obter varidveis capazes
de mensurar a segregacdo socioespacial foi importante o acesso aos dados de todos os mais de
140 mil imoveis urbanos cadastrados no municipio, para apos uma classificacdo e divisdo em
grupos de acordo com seu valor venal. Também, procedeu-se com analise documental de
matriculas de registro de imoveis dos empreendimentos pesquisados.

[lustrou-se a hipotese com a levantamento cartografico das regides administrativas dos
empreendimentos (mapas tematicos do 111 Plano Diretor de Pelotas), visualizacdo de mosaico
de ortofotos com o software ArcGIS, mapa urbano basico cadastral da cidade de Pelotas/RS
com o software AutoCAD, informacdes gerais dos empreendimentos. Por Gltimo, uma breve
pesquisa de campo foi realizada nos condominios urbanisticos e seus arredores, a fim de
descrever melhor o objeto e obter um acervo fotogréafico.

A dissertacdo foi redigida em trés capitulos, sendo que o primeiro desenvolve um
contetdo tedrico com argumentacdo critica da producdo do espago urbano historicamente
segregado, e que agora apresenta os condominios urbanisticos como nova forma de padréo
residencial isolado do resto da cidade, caracteristico do periodo da globalizacdo excludente.
No segundo capitulo sdo analisados os instrumentos juridicos que garantem paradoxalmente
tanto o direito a cidade como a implantagdo controversa dos condominios urbanisticos. J& no
terceiro capitulo se investiga empiricamente a hipdtese de autossegregacdo e apropriacdo do
espaco pelos condominios urbanisticos em Pelotas/RS, em razdo da nova legislacdo local

acerca dos condominios horizontais de lotes.
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CAPITULO 1 ATRIBUTOS DOS CONDOMINIOS FECHADOS E SUAS
IMPLICACOES A CIDADE

As revoltas de 1968 em Paris comandadas por grupos marginalizados reivindicaram
um outro tipo de mundo, em oposicao ao imperialismo capitalista e a especulacéo imobiliaria
que moldava a cidade. Diante desse contexto de crise social o direito a cidade foi proposto por
Lefebvre como sendo uma liberdade de acesso aos recursos urbanos e comando do processo
de urbanizagdo. Harvey acrescenta que o direito a cidade é um direito coletivo, um processo
de mudar a n6s mesmo mudando a cidade. No Brasil esse direito comegou a ser moldado pela
Constituicdo Federal de 1988, com um capitulo especifico sobre a politica urbana. Somente
com a Lei Federal 10.257/2001, o Estatuto da Cidade, foram regulamentadas as diretrizes
gerais sobre a politica urbana. Essa lei destaca que a politica urbana tem por objetivo ordenar
o pleno desenvolvimento das funcgBes sociais da cidade mediante a garantia do direito a
cidades sustentaveis.

Para o Estatuto da Cidade a garantia do direito a cidades sustentaveis inclui o direito a
terra urbana, ao saneamento ambiental, a infraestrutura urbana, ao transporte e aos servicos
publicos, ao trabalho e ao lazer, para as presentes e futuras geracdes. Entretanto, ao mesmo
tempo em que se criam institutos juridicos para garantir direitos vagos sem autoaplicacdo
também sdo criados tipos de urbanizacGes que violam esses direitos. Os condominios foram
uma dessas criagdes inicialmente utilizadas para melhor aproveitamento das areas urbanas,
mas que posteriormente comecaram a ser empregados para justificar a criacdo de pequenas
vilas, depois grandes bairros que mais parecem cidades privadas. Essas grandes urbanizagdes
privadas violam os atributos do direito a cidade na medida em que autorizam e permitem a
autossegregacdo de grupos sociais privilegiados sem o0 acesso dos demais cidaddos, uma vez
que ndo ha destinacdo de areas ao poder publico para cria¢do de ruas publicas.

As cidades sempre tiveram o cond&o de ser o local de encontro da diversidade, muito
embora a prépria cidade historicamente tenha servido de espago de segregacdo social. No
passado 0s grupos sociais utilizavam o espaco urbano para interacdo social, mas ainda assim
com isolamento residencial em zonas abertas destinadas para aos diversos grupos sociais.
Ultimamente as segregacfes de grupos ndo sdo mais disfarcadas, mas sim marcadas pela
utilizacdo de muros de protecdo e seguranca armada que impedem que os de fora entrem, mas
permitem que os de dentro saiam. Por sua vez, o poder publico enfraquecido ao invés de
assegurar o direito a cidade vem permitindo o fechamento de loteamentos, criacdo grandes

condominios em divergéncia com os interesses coletivos da cidade.
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1.1 Cidadania urbana na formacao da cidade capitalista

As primeiras cidades surgem da necessidade de administracdo da producdo excedente,
0 que resulta necessariamente na divisdo do trabalho, na formagéo de hierarquia claramente
visualizada no espaco territorial, na desigualdade de riquezas entre os cidaddos. O homem
historicamente deixa de ser coletor e cacador para fixar residéncia e comercializar sua
producdo. Na cidade que a vida publica é desenvolvida, mesmo que os habitantes possam
participar da politica apenas como submisséo as regras. Nas antigas cidades gregas e romanas
a cidade representava a dominagdo do poder politico muito mais que o aspecto territorial.
Apbs, as cidades foram entendidas como local da mercantilizacdo da producédo, baseada na
divisdo do trabalho. Na modernidade todos os espagos da cidade, entendida como territério,
sdo dominados pelo mercado, producdo e consumo. Na era capitalista atual o0 mercado domina
as cidades, pois estas sdo organizadas em razdo do mercado, com seus espacos divididos entre

0S grupos sociais.

Sua construgdo e manutengdo implicam o reforco de uma organizagdo baseada na
exploracdo e privilégio, que permite a classe dominante maximizar a transformacédo
do excedente alimentar em poder militar e este em dominacéo politica. A origem da
cidade se confunde portanto com a origem do binémio diferenciacdo
social/centraliza¢do do poder. (ROLNIK, 2004, p. 21)

A cidade de Lefebvre é descrita como “proje¢ao da sociedade sobre um local”, area
onde ocorre a exploracdo do proletario pela classe social dominante. A cidade também é palco
da luta de classes urbana, que submete a classe operaria a viver em guetos periféricos longe da
zona central. Nesse sentido, a classe operaria seria o principal agente transformador do espaco
urbano pelo fim da imposta segregacdo. Percebe-se uma tendéncia de segregacdo de grupos
sociais, que nem sempre aparece como um problema evidente, tendo em vista que para parte
da populacdo parece ser a solugdo de um problema (separar os abastados dos consumidores
falhos que podem ameagar suas riquezas).

Nesse mesmo sentido Lefebvre analisa o gueto, de todos os tipos, dos negros, judeus,
mas também de proletarios e guetos de riqueza. Sua maior inquietacdo era a formacdo de
guetos involuntarios criados nos subdrbios de Paris para segregar os operarios, mas também ja
comegava a observar a vida burguesa em enclaves fortificados. “A seu modo, os bairros
residenciais sdo guetos; as pessoas de alta posicdo, devida as rendas ou ao poder, vém se
isolar em guetos de riqueza” (LEFEBVRE, 2001, p. 98).
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1.1.1 Construgéo tedrica do conceito de direito a cidade

Etimologicamente da palavra cidade se origina o termo cidadania, do latim civitas, que
significa o conjunto de direitos atribuidos ao cidaddo. Refere-se ao residente da cidade, mas
ndo todo citadino, somente 0 que esta em gozo de direitos e deveres de participar da vida
politica. Portanto, mesmo que a cidade tenha sido constituida como o local de convivio dos
diversos grupos a cidadania ndo pode pertencer a todos, mas somente a parcela a populagéo.
A cidadania urbana procura de certa forma minimizar os efeitos perversos do capitalismo,
principalmente quanto ao uso dos equipamentos urbanos e o planejamento da cidade nos
interesses coletivos.

Para Marshall o conceito de cidadania pode ser dividido em trés partes, separado mais
pela historia que pela l6gica. Em primeiro teriamos o elemento civil (século XVIII), ligado
aos direitos necessarios a liberdade individual; em segundo o elemento politico (século XI1X),
com a participacdo no exercicio do poder politico; em terceiro o elemento social (século XX),
“o elemento social se refere a tudo o que vai desde o direito a um minimo de bem-estar
econémico e seguranca ao direito de participar, por completo, na heranca social e levar a vida
de um ser civilizado de acordo com os padrdes que prevalecem na sociedade” (MARSHALL,
1967, p. 63-64). Segundo este autor, o0 objetivo dos direitos sociais constitui ainda a reducéo
das diferencas entre grupos sociais.

Portanto, a defini¢do do autor é que “a cidadania ¢ um status concedido aqueles que
sdo membros integrais de uma comunidade” (MARSHALL, 1967, p.76). Se ha controvérsia
acerca do conceito é porque nem todos os individuos desfrutam desse status. Ademais, essa
estratificacdo social pode ser definida como a posi¢do que um individuo ocupa em relacdo aos
outros. Esse sistema de grupos sociais funciona como um mecanismo de desigualdade social
necessario e proposital.

A experiéncia de democracia liberal na América Latina nunca foi a mesma que
ocorreu na Europa, aqui a transicdo democratica juntamente com a implantacdo do
neoliberalismo foi perversa, na medida em que permitiu a ampliacdo da democracia e das
reivindicacdes da sociedade civil ao mesmo tempo em que houve uma diminuicdo substancial
do Estado. A perversidade representa a discrepancia entre o que o sistema é e o que demonstra
ser. Varias responsabilidades foram retiradas do Estado e passaram para a iniciativa privada,
com as entidades filantropicas atuando nas agdes sociais. A compreensdo do direito politico se
restringiu ao direito de votar, sem a devida fiscaliza¢do caracteristica. O conceito da cidadania
no ambito juridico contemporéneo pode ser resumido ao acesso a justica, ou a judicializa¢do

da politica.
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A construcdo democratica requer a ultrapassagem desses conceitos de cidaddo eleitor.
Vera Andrade defende a ruptura epistemoldgica na forma de se conceber a cidadania através
de novas concepcOes: deslocamento do conceito de cidadania como conceito estatico;
deslocamento do entendimento da cidadania como direitos politicos; deslocamento da nocao
de cidaddo como individual para demandas coletivas, plurais. O outro deslocamento seria a
cidadania moldando a democracia “em vez de a cidadania moldar-se as exigéncias das
instituicOes, estas € que devem moldar-se as exigéncias da cidadania” (ANDRADE, 2003, p.
78).

A cidadania que aqui se pretende esta baseada nos direitos sociais inerentes ao homem
urbano moderno, com valores de utilizacdo dos bens pablicos e planejamento de uma cidade
nos interesses coletivos. Assim, como em Marshall, além da cidadania civil do século XVIII,
cidadania politica do século XIX e cidadania social do século XX, o século XXI promete
trazer a cidadania em éreas difusas como a ambiental e a urbana. No atual periodo histérico
varios movimentos sociais lutam por melhores condi¢des de vida na cidade, o que inclui o
acesso e 0 planejamento das cidades. Muitas dessas lutas por cidadania urbana estdo
encampadas em movimentos que buscam o direito a cidade, um conceito muito mais
socioldgico que propriamente juridico, que se confunde com o proprio conceito de cidade.

Ao menos como simples hip6tese, pode-se questionar se estariamos vivenciando um
movimento de negacdo do direito a cidade, pois a especulacdo imobiliaria privada é quem
acaba por planejar o ordenamento urbano, com a privacao de parte da populacéo de beneficios
urbanos. Lefebvre explica que os problemas nas cidades, em especial a segregacdo social da
classe operaria em guetos, ocorrem com o surgimento da industrializacdo juntamente com a
urbanizacéo.

Para resolver isso surgem direitos que abrem caminho em codigos formalizados. Entre
esses diretos em formagao temos o “direito a cidade: ndo a cidade arcaica mas a vida urbana,
a centralidade renovada, aos locais de encontro e de trocas, aos ritmos de vida e empregos do
tempo que permite o uso pleno e inteiro desses momentos e locais, etc.” (LEFEBVRE, 2001,
p. 139). O conceito de direito a cidade foi desenvolvido pela primeira vez como a garantia
individual formal de usufruir em uso pleno das qualidades e beneficios da vida urbana.

David Harvey amplia o conceito de direito a cidade, indo além do direito individual ao
acesso dos recursos urbanos existentes, pois considera como sendo o direito de planejar a vida
na cidade de acordo com as necessidades coletivas da populacdo. Trata-se da liberdade de
criar e recriar a cidade, e assim de mudar a n6s mesmos mudando a cidade. O direito a cidade

necessariamente teria que significar, além do direito ao usufruto das urbanizacdes disponiveis,
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0 processo de comandar a urbanizacdo dominada hegemonicamente pelas classes dominantes

nos interesses privados da especulacdo imobiliéria urbana e do agronegécio no campo.

O direito a cidade esta muito longe da liberdade individual de acesso a recursos
urbanos: é o direito de mudar a nés mesmos pela mudanca da cidade. Além disso, é
um direito comum antes de individual ja que esta transformacdo depende
inevitavelmente do exercicio de um poder coletivo de moldar o processo de
urbanizacdo. A liberdade de construir e reconstruir a cidade e a nds mesmos €, como
procuro argumentar, um dos mais preciosos e negligenciados direitos humanos.
(HARVEY, 2012, p. 74)

Harvey também analisa o direito a cidade como forma de superacdo da segregacgéo
urbana inevitavel em uma sociedade que cultiva a desigualdade social. Para ele o fendbmeno
da urbanizacdo sempre foi um fendémeno de classes, pois as cidades surgiram justamente pela
concentracdo do excedente de producdo — 0 excedente é extraido de algum lugar e de alguém.
Inevitavelmente o planejamento da cidade sempre esteve nas maos dos interesses privados, e
assim o direito a cidade passou progressivamente para o dominio dos bilionarios das grandes
incorporadoras, restrito a pequena elite politico econébmica. Em exemplo, Harvey cita que
Nova lorque governada pelo prefeito bilionario Michael Bloomberg estava sendo remodelada
conforme os interesses dos incorporadores, com Manhattan transformada em um vasto

condominio fechado para ricos.

Vivemos progressivamente em &reas urbanas divididas e tendentes ao conflito. Trés
décadas atrds, a reviravolta neoliberal restaurou o poder de classe das elites ricas.
Catorze bilionarios surgiram no México desde entdo e, em 2006, aquele pais
ostentava 0 homem mais rico do mundo, Carlos Slim, ao mesmo tempo que a renda
dos mais pobres havia estagnado ou diminuido. Os resultados séo indelevelmente
causticos sobre as formas espaciais de nossas cidades, que consistem
progressivamente em fragmentos fortificados, comunidades fechadas e espacos
publicos privatizados mantidos sob constante vigilancia. No desenvolvimento
mundial, a cidade esta se dividindo em diferentes partes separadas, com aparente
formagdo de muitos “microestados”. Vizinhangas riquissimas providas com todos os
tipos de servigos, como escola exclusivas, campos de golfe, quadra de ténis e
patrulhamento privado da &rea em torno; area de medidores entrelacados com
instalacdo ilegal onde a agua é disponivel apenas em fontes publicas, sem sistema de
saneamento, a eletricidade é pirateada por poucos privilegiados, as estradas se
tornam lamagal sempre que chove e onde as casas compartilhadas é a norma. Cada
fragmento parece viver e funcionar autonomamente, fixando firmemente ao que for
possivel na luta diaria pela sobrevivéncia. (HARVEY, 2012, p. 81-82)

Lefebvre e Harvey se preocupam com o fim da segregacgéo de classes do capitalismo,
apesar de acreditarem que a histéria da urbanizacdo se confunda como a luta de classes.
Portanto, dificilmente teriamos a superacdo da segregacao sem a superacao do proprio sistema
capitalista excludente. Embora haja diferengas em suas concepg¢des, com o ideal de Lefebvre
mais como um direito individual ao usufruto dos beneficios urbanos e Harvey como um
direito coletivo ao planejamento urbano, ambas as teorias se complementam. Nelson Saule

Junior indica o direito a cidade como um direito difuso dos habitantes da cidade, em que pode
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ser apontado o estagio de desenvolvimento social de uma determinada sociedade urbana.
“Quanto maior for o estagio de igualdade, de justica social, de paz, de democracia, de
harmonia com o meio ambiente, de solidariedade entre os habitantes das cidades, maior sera o
grau de protecdo e implementac&o do Direito & Cidade” (SAULE JUNIOR, 2008, p. 16).

Os teoricos em geral convergem para uma linha de entendimento do direito a cidade
dentro de uma légica de producdo do espago urbano subordinado ao valor de uso e ndo ao
valor de troca. A teoria marxista considera o valor de uso qualitativamente como a utilidade
de determinado produto, ao contrario do valor de troca que considera quantitativamente o bem
como uma mercadoria. A cidade socialmente produzida ndo pode ser considerada como um
produto, seu valor de uso deve sempre prevalecer sobre o valor de troca. Porém, a histéria ndo
acontece de forma racional, Marx estava certo ao afirmar que no capitalismo tudo vira
mercadoria. Lefebvre e Harvey defendem a ruptura da ordem urbana capitalista, muito
embora a positivacdo do direito a cidade esteja mais interessada pela reforma urbana dentro
do sistema vigente.

Ademais, Edésio Fernandes demonstra a crescente utilizacdo académica do conceito
de direito a cidade de Lefebvre, mas sem aplicacdo efetiva do instituto legal. Este conceito
compreendido na perspectiva filoséfica tem sido pouco discutido quanto & natureza juridica e
sua aplicabilidade. O conceito de direito a cidade de Lefebvre tem sido discutido na América
Latina desde a década de 1970 mais do que no restante do mundo. Mas também na América
Latina esse direito tem sido mais negado em razdo do historico de desigualdade entre as

classes, exclusdo social, segregacao socioespacial e autoritarismo politico.

O conceito de “direito a cidade” de Lefebvre foi mais uma plataforma politico-
filos6fica e ndo explorou diretamente como, ou até que ponto, a ordem legal tem
determinado o padrdo de exclusdo do desenvolvimento urbano. Aos argumentos
sociopoliticos de Lefebvre, deve ser acrescentada uma outra linha de argumentos,
isto &, argumentos juridicos que permitam uma critica & ordem legal ndo apenas de
valores externos sociopoliticos ou humanitarios, mas também dentro da ordem legal.
(FERNANDES, 2007, p. 208, traducdo nossa)

Esse padrdo de segregacgé@o provocado no capitalismo tem sido gradativamente mais
questionado pela sociedade civil em busca de uma reforma urbana. O capitulo da Constituicdo
Federal de 1988, o Estatuto da Cidade e o Plano Diretor sdo instrumentos juridicos suficientes
para concretizacdo do direito a cidade. Apesar de varios avancos nacionais na busca do direito
a cidade, setores mais conservadores tém mostrado resisténcia no progresso para cidades mais
democraticas. Historicamente o ordenamento legal brasileiro produziu e reproduziu as
desigualdades sociais e espaciais no meio urbano. A base juridica liberal do desenvolvimento

urbano sempre esteve pautada nas normas de direito privado. Por exemplo, o Codigo Civil de
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1916 regulamentou o direito a propriedade privada como um direito absoluto durante todo
século XX, o que dificultou a intervencao publica nesse periodo.

Na medida em que se criam instrumentos juridicos principiologicos com a inclusdo do
direito a cidade, sem aplicacdo plena, criam-se também leis sobre assuntos especificos que
descumprem o direito a cidade, atendendo as expectativas da iniciativa privada em detrimento
dos interesses publicos da cidade. Mesmo com toda a vanguarda na positivacdo do direito a
cidade, como sera analisada a seguir, a concretizacdo desse direito esbarra em uma heranca
patrimonialista enraizara na mente dos que ainda pensam que a propriedade privada € um bem
sagrado, acima de qualquer limitacdo como a funcdo social da propriedade. As reformas
urbanas ndo passam somente pelo plano juridico, pois deve primeiro passar por uma mudanca
cultural da sociedade, promovida pelas lutas dos movimentos sociais que elevam a discussao

por um meio urbano mais democratico.

1.1.2 Génese da cidade segregada

O conceito de cidade que se estuda tem como objetivo relacionar o mesmo com o
exercicio da cidadania, do direito a cidade. Desse modo, faz-se necessario compreender o
nascimento da cidade segundo a teoria mais critica. Para Engels a origem da propriedade
privada e do Estado esta associada a passagem da vida em grupos tribais poligdmicos para um
modelo de relacdo familiar monogamico. Segundo o autor, nesse periodo de promiscuidade
ndo havia a necessidade de apropriacdo privada da terra, ja que tudo pertencia a todos. Essa
mudanca em razdo da indefinicdo de ascendéncia masculina causava problemas sucessorios
que sO poderiam ser resolvidos por uma nova concepcao familiar que transformou a familia
Unica em varias independentes, e consequentemente com a criacdo de propriedades privadas
sobre a terra. O Estado surge para assegurar esse novo instituto chamado propriedade privada,
originada da necessidade do controle dos antagonismos através do instrumento de dominacao
de classes. A riqueza individual aumentou com muita rapidez, com isso as classes sociais e a
dominacao.

A diferenga entre ricos e pobres veio somar-se a diferenca entre homens livres e
escravos; a nova divisdo do trabalho acarretou uma nova divisdo da sociedade em
classes. A diferenca de riqueza entre os diversos chefes de familia destruiu as
antigas comunidades domésticas comunistas, em toda parte onde estas ainda
subsistiam; acabou-se o trabalho comum da terra por conta daquelas comunidades.
A terra cultivada foi distribuida entre as familias particulares, a principio por tempo
limitado, depois para sempre; a transicdo a propriedade privada completa foi-se
realizando aos poucos, paralelamente a passagem do matriménio sindiasmico a
monogamia. A familia individual principiou a transformar-se na unidade econémica
da sociedade. (ENGELS, 1984, p. 184)
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Rousseau desenvolve suas teses de origem da desigualdade social entre os homens
relacionado ao surgimento da propriedade privada, j& que a desigualdade fisica é natural. Para
o filoésofo, aquele que primeiro cercou um terreno dizendo que era seu, e encontrou pessoas
ingénuas para acreditar, foi o fundador da sociedade civil (ROUSSEAU, 1999, p. 203).
Segundo o autor, quantas guerras, crimes, misérias teria evitado o género humano se alguém
tivesse se rebelado contra o impostor, visto que a terra é coletiva e ndo de algum individuo.
Muito embora faca parte dos classicos autores iluministas liberais, Rousseau rejeita a nogédo
de propriedade como direito natural do homem, garantidos nas declaragdes universais de
direitos humanos. Em Rousseau todas as desigualdades sociais posteriores sao consequéncias
da propriedade privada, na medida em que o individuo se apropria do produto coletivo.
Portanto, ndo se pode considerar a propriedade como um direito natural, como previsto no art.
17 da Declaracdo Universal dos Direitos Humanos de 1948.

Normalmente a propriedade privada institui e define os espacos urbanos da cidade, de
acordo com os interesses dos proprietarios do territdrio. A cidade € construida, repartida,
loteada, ocupada, comercializada, pelo modelo capitalista de propriedade privada. A histéria
urbana das primeiras cidades inicia com o periodo de transicdo para Antiguidade, com o
sedentarismo, dominio das técnicas de agricultura e pecuaria. Apés, durante a Idade Média as
cidades foram cercadas por muralhas contra o ataque externo, onde havia a convivéncia
heterogénea dos mais diversos tipos. A protecdo das cidades atraia pessoas de varias etnias,
culturas, religiGes, que procuravam habitar bairros com pessoas do mesmo grupo, em guetos
de segregacdo. Ja4 na modernidade, desde o inicio as cidades serviram como meio de excluir
os indesejados para longe do convivio social. Portanto, a segregacdo socioespacial pode ser
considerada inerente ao nascimento do capitalismo.

O Brasil estd marcado pela segregacdo desde a invasdo europeia, seja por motivos
raciais, culturais ou econdmicos. Contudo, certamente foi com a urbanizacdo brasileira que a
segregacao passou a ser um problema sistematico, intensificado na industrializacdo da década
de 1930. H& segregacado de todos os tipos nas cidades brasileiras, seja de etnia, nacionalidade
OuU outros, mas a que interessa a este estudo € a segregacdo social no espaco territorial urbano.
“Tal como aqui entendida, a segregagdo ¢ um processo segundo o qual diferentes classes ou
camadas sociais tendem a se concentrar cada vez mais em diferentes regides gerais ou
conjuntos de bairros da metropole” (VILLACA, 2001, p. 142).

O socitlogo espanhol Manuel Castells esclarece que a segregagdo social reproduz a
estrutura de divisdo do trabalho na sociedade capitalista. A cidade tende a se homogeneizar

em estruturas sociais similares, com zonas geograficamente distintas em um meio ambiente
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construido. Os grupos sociais privilegiados moldam o espaco urbano conforme seus proprios
interesses de classe, com a reproducdo social da hierarquia no meio fisico habitado. Para esse

autor a segregacao socioespacial possui predisposicéo pela criagdo voluntaria.

Num primeiro sentido, entenderemos por segregacdo urbana, a tendéncia a
organizacdo do espaco em zonas de forte homogeneidade social interna e com
intensa disparidade social entre elas, sendo esta disparidade compreendida ndo sé
em termos de diferenca, como também de hierarquia. (CASTELLS, 1983, p. 210)

A segregacdo ndo impede a entrada totalmente de um grupo no territorio de outro, mas
0 mercado trata de separar os grupos sociais pelo valor dos imdveis. Pessoas de grupos sociais
com renda mais alta geralmente compram imoveis em locais mais privilegiados e por isso
mais caros. Dificilmente podem ser observados proprietarios de baixa renda nesses lugares.
Isso faz com que o mercado selecione certos locais da cidade para determinados grupos.
Vignoli ensina que pode ser identificado pelo menos dois tipos de segregacdo, o socioldgico e
0 geografico. Este socioldgico estuda o isolamento de grupos sociais e o geogréafico a fim de
saber como este isolamento esta distribuido no espaco territorial. A autossegregacdo em

condominios urbanisticos relaciona os dois tipos de segregacdo no mesmo fenémeno.

Al menos dos tipos de segregacion han sido identificados. Em términos
sociolégicos, segregacion significa la ausencia de interaccién entre grupos sociales.
En un sentido geogréfico, significa desigualdade en la distribucién de los grupos
sociales en el espacio fisico. La presencia de un tipo de segregacion no asegura la
existencia del otro. (VIGNOLLI, 2001, p. 11 — grifo no original)

O que caracteriza a segregacdo de um grupo em um dado local € a maior concentracao
de individuos desse grupo do que a média do restante da cidade. Nem sempre 0s grupos
sociais mais privilegiados ocupam os locais com valor da terra mais alto, pois podem ocupar
lugares com valores baixos, como ocorreu na implantacdo dos condominios urbanisticos de
Pelotas. Tanto o Lagos de Sdo Gongalo, como o Veredas Altos do Laranjal e o Alphaville
Pelotas foram edificados em grandes vazios urbanos sem elevados valores de mercado,
anteriores a sua implantacdo. O contrario também pode ocorrer, terrenos em areas nobres
destinados para condominios edilicios verticais com grande densidade populacional, dessa
forma o valor do metro quadrado segue alto, mas é divido em pequenas quotas ideais entre a
grande quantidade de moradores de baixa ou média renda.

A segregacdo pode ser involuntaria, quando as pessoas de um grupo sao obrigadas por
algum motivo a residir ou deixar de residir em determinado local. Geralmente ocorre quando
grandes grupos mais pobres séo segregados involuntariamente nas periferias, favelas, areas
irregulares e/ou perigosas. Outra modalidade de segregacéo € a voluntaria, em que 0s grupos
sociais com renda mais elevada optam pela exclusdo do restante da cidade, e procuram residir

em pequenas “ilhas” de primeiro mundo onde os pobres ndo podem entrar, a menos que seja
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para servi-los. Procura-se enfatizar esse tipo de segregacdo voluntaria nesta pesquisa,
concretizada na figura dos condominios fechados de acesso vedado aos pobres, até porque
dificilmente uma pessoa com escassos recursos econdmicos conseguiria adquirir um a fracéo
ideal de um terreno no valor médio de R$ 200.000,00 e ainda pagar altas taxas de condominio
e IPTU cujo valor mensal alcancaria cerca de R$ 1.000,00.

Teresa Caldeira, no trabalho mais citado sobre o tema ‘“condominios fechados e
segregacdo socioespacial”, analisa a segregacédo urbana em S&o Paulo, com a determinacdo de
padrdes que podem ser percebidos em praticamente todos os grandes e médios municipios
brasileiros, inclusive na cidade de Pelotas. Para a autora a segregacgéo social e espacial é uma
importante caracteristica das cidades. Ao longo dos séculos a segregacdo passou por trés
padrdes: a primeira estendeu-se do final do século XIX até os anos 1940, onde diferentes
grupos sociais se espremiam em uma area urbana pequena e estavam segregados pelos tipos
de moradia; a segunda forma é a centro-periferia dos anos 40 aos 80, nela 0s grupos sociais
estavam separados por grandes distancias, ou seja, 0s grupos privilegiados no centro e 0s
pobres na periferia precaria; a terceira vem surgindo a partir dos anos 80, onde 0s grupos
vivem préximos, mas separados por muros, tecnologia, seguranca e tendem a nao circular nos
mesmos espagos comuns (CALDEIRA, 2000, p. 211).

O primeiro padrdo descrito por Caldeira relata a proximidade espacial entre as
edificagdes, concentracdo e diversidade social em um mesmo ambiente. Os pobres tambem
habitavam os centros urbanos, em casas coletivas de qualidade inferior denominada de
corticos, quase sempre em sistema de locacdo (nesse periodo houve a crise dos aluguéis). A
separacdo se dava pelo preco da terra, em uma segregacdo espontanea. O segundo padrdo
centro-periferia marca a segregagdo programada através das normas urbanisticas, projetos do
poder publico de expansdo do sistema viario e do transporte coletivo para os operarios. O
Estado foi fundamental para promover a segregacdo com a abertura da cidade para as
periferias dispersas destinadas aos grupos sociais menos privilegiados. As edificagdes
populares desse periodo quase sempre eram autoconstruidas na periferia precaria. Nessa
época a terra era ainda mais utilizada como especulacao entre os loteadores, com esse novo
produto imobiliario — as casas de periferia. Também, nesse periodo 0s conjuntos habitacionais
foram generalizados, como opc¢do de moradia barata, pequena, padronizada e sem qualidade
construtiva. O terceiro padrdo de segregacdo descreve a segregacdo voluntaria em enclaves
fortificados. Os grupos sociais privilegiados com alta renda deixam os violentos centros
urbanos para habitar os protegidos condominios horizontais, com homogeneidade social

garantida pelos altos valores comerciais de lotes.
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Para Lefebvre a segregacdo ocorre de trés formas: simultaneas ou sucessivas, como a
segregacdo esponténea resultante do valor da terra; a segregacdo voluntaria resultante do
desejo de distancia de classes sociais, identificado na autossegregacdo dentro de condominios
urbanisticos; e a segregacdo programada sob a acdo do Estado, com o planejamento urbano
(LEFEBVRE, 2001, p. 97). Nota-se que as formas de segregacédo de Lefebvre convergem com
0s mesmos padrdes descritos por Caldeira. Com base no argumento do autor francés, pode-se
dizer que além da tipica segregacdo voluntaria, os condominios urbanisticos também s&o
simultaneamente marcados pela segregacdo espontanea, em razdo do alto valor de mercado
dos lotes, e pela segregacao programada, devido a permissao e incentivo e até promocao desse
tipo de empreendimento fechado e fragmentado.

1.1.3 Formacéo do espaco urbano

Antes da colonizacdo europeia ndo existia a no¢do juridica de Estado ou propriedade
privada no territdrio brasileiro, a terra era de uso coletivo. Com a chegada dos colonizadores
portugueses foi tomada a posse da terra por aquisi¢do originaria decorrente do “direito de
conquista”. Posteriormente essas terras foram doadas atraves das sesmarias, porém somente
aos “homens bons”, ou seja, o sujeito nobre ou militar a servigo da coroa portuguesa, do sexo
masculino, branco, catolico, produtor. Até 1850 a terra ndo possuia cautelas juridicas, visto
que a propriedade era concedida em razdo da posse/ocupacdo. Apos o marco da Lei da Terra,
que abole em definitivo o regime das sesmarias, 0 Estado passou a regular o acesso a terra,
conferindo-a consequentemente um valor de mercado que praticamente ndo possuia. De
acordo com essa lei a Unica forma de transmissdo era compra e venda, excluindo a classe
operaria que nunca possuiu terra doada, nem recursos para adquirir.

Os proprietarios passaram a ter ndo s6 o poder econdmico, mas também politico, o0 que
explica a origem patrimonialista do nosso pais. A heranca disso hoje é o clientelismo,
coronelismo, a cultura da politica do favor. As caracteristicas do patrimonialismo podem ser
definidas como: leis detalhistas e ambiguas com aplicacdo de acordo com as circunstancias
politicas; apenas parte da cidade é fiscalizada, urbanizada, ou seja, direitos apenas para
alguns; confusdo no registro e privatizagdo de terras devolutas; cadastros imobiliarios
incompletos; flexibilizacdo na ocupacao ilegal, mas inflexibilizacdo para regularizacao;
investimentos publicos regressivos para sustentar currais eleitorais; mercado da elite
imobiliaria limitada. Em suma, a propriedade privada passou a ser utilizada como moeda de

troca de poder, instrumento de dominacéo.
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A urbanizacdo somente comecou a ser significativa com o deslocamento da populagéo
rural para as cidades no inicio do século XX, com o processo de industrializagdo. Os
trabalhadores do campo foram atraidos pelas oportunidades na cidade no periodo de
desenvolvimento industrial da década de 1930, na era Vargas. Outros fatores contribuiram
para esse éxodo rural como a concentracdo fundiaria e a mecanizagdo da produgdo rural. O
processo de urbanizacdo no Brasil foi de forma acelerada a partir desse periodo, com a
concentracdo da riqueza nas maos das elites. O planejamento urbano define padrdes de
ocupacdo do solo baseado nas praticas dos mercados, quase sempre destinado aos grupos
sociais de renda média e alta. Entretanto, as cidades cresceram sem condi¢fes minimas para
0s migrantes do campo. Os grupos sociais sem possibilidade de adquirir lotes legalizados
passaram a formar grandes “cidades ilegais” em loteamentos clandestinos, em favelas sem
planejamento.

Foi somente na década de 1970 que a populacdo urbana passou a ser maior que a rural.
No sul o processo de urbanizacdo foi mais lento em razdo do predominio da atividade familiar
no campo, com poucas pessoas migrando para a zona urbana. Estima-se que atualmente
84,36% da populacdo brasileira vive na zona urbana, segundo o Censo Demogréafico 2010 do
IBGE. A regido sudeste possui 0 maior percentual da populagdo urbana, seguida do centro-
oeste e depois da regido sul do Brasil.

Tabela 1: Taxa de urbanizagao das regides brasileira em percentual

Regiéo 1940 1950 1960 1970 1980 1991 2000 2007 2010
Brasil 31,24 36,16 44,67 5592 6759 7559 81,23 8348 84,36
Norte 27,75 31,49 37,38 4513 51,65 59,05 6983 7643 73,53
Nordeste 23,42 264 3389 4181 5046 6065 6904 71,76 73,13
Sudeste 39,42 47,55 57 72,68 8281 88,02 90,52 92,03 92,95
Sul 27,73 29,5 37,1 4427 62,41 74,12 8094 829 84,93

Centro-oeste 2152 2438 3422 48,04 67,79 8128 86,73 86,81 88,8

Fonte: IBGE, Censo Demografico 1940-2010.

Esse réapido processo de urbanizacdo aliado a falta de planejamento urbano trouxe
também uma série de problemas urbanos. Pode-se citar, por exemplo, a formacdo de favelas
na parte da cidade em que foi ocupada irregularmente, a poluicdo desenfreada, as enchentes
caracteristicas de zonas sem permeabilidade, e talvez 0 mais impactante seja 0 aumento da
violéncia na mesma proporcdo do crescimento das desigualdades sociais e falta de
oportunidades da vida urbana. A evolucdo urbana no Brasil em razdo do processo de
urbanizacdo atrasado dos anos 1980 cobrou um alto preco ambiental, miséria e violéncia. O
desenvolvimento urbano ao invés de eliminar as herangas do retrocesso intensificou, com a

reproducédo do atraso da modernizacao desigual.
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Percebe-se que nas cidades do Brasil prevalece o valor de troca (mercado) sobre o
valor de uso dos imoveis (moradia). As cidades sdo transformadas em maquinas de
crescimento que devem produzir ganhos e reproduzir a ideologia liberal das cidades-globais.
Enquanto os imdveis ndo possuem valor de mercado as ocupac¢des sao permitidas tacitamente
pelo Estado, o que muda quando os mesmos adquirem valor de mercado em razéo de sua
localiza¢do. O padrdo urbano na globalizacdo é expulsar os pobres do centro. Governos séo
eleitos com a missdo de eliminar as favelas proximas de areas de interesse da especulacdo
imobilidria e limpar toda sua sujeira que o mundo prefere ndo ver. Essas remocdes Sdo

justificadas como meio de combater o crime.

A segregagdo urbana ndo é um status quo inalteravel, mas sim uma guerra social
incessante na qual o Estado intervém regularmente em nome do “progresso”, do
“embelezamento” ¢ até da “justica social para os pobres”, para redesenhar as
fronteiras espaciais em prol de proprietarios de terrenos, investidores estrangeiros, a
elite com suas casas préprias e trabalhadores de classe média. (DAVIS, 2006, p.
105)

O intenso crescimento econdémico e 0 processo de urbanizagdo desigual resultaram
numa gigantesca concentracdo espacial da pobreza, e a0 mesmo tempo em enclaves de
primeiro mundo. “A exclusdo social tem sua expressdo mais concreta na segregagdo espacial
ou ambiental, configurando pontos de concentracdo de pobreza a semelhanca de guetos, ou
imensas regides nas quais a pobreza é homogeneamente disseminada” (MARICATO, 1996, p.
55). O controle urbanistico exercido através do poder de policia fica exercido
discriminatoriamente em zonas urbanas reconhecidas pelo poder publico, chamadas por
Maricato de “cidade oficial”. J& a tolerancia de ocupacOes ilegais, pobres e predatérias ao
meio ambiente e demais areas publicas esta longe de politica de respeito aos carentes de

moradia e aos direitos humanos, visto a falta de infraestrutura das “cidades ilegais”.

A maior toleréncia e condescendéncia para a producéo ilegal do espaco urbano vem
dos governos municipais aos quais cabe a maior parte da competéncia constitucional
de controlar a ocupacdo do solo. A logica concentradora da gestdo publica urbana
ndo admite a incorporacdo ao or¢amento publico da imensa massa, moradora da
cidade ilegal, demandataria de servigos publicos. Seu desconhecimento se impde,
com excegdes de acdes pontuais definidas em barganhas politicas ou periodos pré-
eleitorais. Essa situacdo constitui, portanto, inesgotavel fonte para o clientelismo
politico. (MARICATO, 1996, p. 63)

No Brasil o urbanismo sempre foi segregador, por exemplo, a mao-de-obra durante o
periodo de desenvolvimento industrial foi baseado em politica de baixos salarios incapaz de
custear a propria habitacdo ou locacdo formal. Assim, restringiu-se 0 melhor espaco urbano da
cidade aos grupos sociais privilegiados da sociedade, restando a favela aos trabalhadores. Os
governos fizeram e seguem fazendo investimentos publicos na infraestrutura somente na

“cidade legal” onde habitam os grupos elitizados. A segregacdo entre grupos sociais menos
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favorecidos e mais favorecidos é somente uma consequéncia dessa politica de valorizacdo
socioespacial do territorio, permitido e promovido pelo poder publico.

Mudancas no ambiente urbano foram notadas a partir da reestruturacdo capitalista da
década de 1970, surgindo a urbanizagdo dispersa, isto €, “0 processo que associa a expansao
periférica de atividades urbanas formando nucleos isolados a periferia tradicional, pobre e
desigual” (FREITAS, 2008, p. 19). A urbanizacgdo dispersa tem se caracterizado pela expulséo
da populacdo trabalhadora das zonas centrais. Empreendimentos se instalam de forma isolada
formando “ilhas de dispersdo”, com grandes vazios urbanos entre os nucleos. A novidade que
ocorre na globalizacdo é que a periferia também esta sendo ocupada pelos grupos sociais com
renda médias e altas em bairros fechados. Os principios para ocupacdo do solo sdo agora,
mais do que nunca, regidos pelas regras do mercado.

Betania Alfonsin analisa a cidade desde sua perversa formacéo social e juridica, o que
condena boa parte da populacdo a uma subcidadania quando divide a cidade entre zonas “fora
da lei” e zonas “dentro da lei”, tendo em vista que a relagdo nao titulada com a terra ndo
estava de acordo com os preceitos urbanisticos do antigo Cédigo Civil de 1916. Com base
nessa irregularidade os investimentos publicos somente foram feitos nas zonas legais,
restando as zonas ilegais o0 abandono. Acrescenta ainda que as consequéncias da urbanizacdo
ilegal sdo perversas, como a degradacdo ambiental, formacdo de favelas em areas irregulares
publicas ou privadas. Aponta-se também a irregularidade produzida pelos grupos sociais mais
privilegiados, com a apropriacdo de areas publicas pelos condominios fechados, mostrando

gue a precariedade da urbanizacdo ndo € exclusiva de uma classe.

Essa irregularidade assume multiplas faces e diversas tipologias estdo marcadas pela
condi¢do “irregular” no Brasil. Sdo favelas resultantes da ocupacdo de &reas
privadas que se encontravam vazias a espera de valorizacdo; favelas em areas
publicas resultantes da ocupacao de &reas doadas ao Poder Publico por loteamentos;
corticos improvisados em casarBes deteriorados e sem as minimas condi¢bes de
habitabilidade; loteamentos clandestinos e irregulares; conjuntos habitacionais
ocupados e sob ameaca de despejo; casas sem “habite-se”, etc. Além disso, ha a
irregularidade produzida pelas classe média e alta, que tem hoje na figura do
condominio fechado (burlando a lei de parcelamento do solo) e da privatizacdo da
orla maritima e fluvial algumas de suas expressdes mais importantes.
(ALFONSIN, 2001, p. 312 — grifo no original)

A concentracdo de terras nas mdos de poucos ocorre desde o inicio da ocupacao
europeia por espoliacdo ou doagdo como ato de legitimacédo juridica. Em 1732 as sesmarias
comegaram a ser requeridas por tropeiros na regiao sul. “Os soldados que desembarcaram no
Rio Grande néo receberam sesmarias. Grande parte dos sesmeiros eram oficiais superiores e

pessoas que serviam & Coroa” (GUTIERREZ, 2001, p. 36). Nas lutas contra os guaranis
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1754/1756 e contra os espanhdis 1763/1776 que surgiram os lideres militares que seriam 0s
donatarios das sesmarias onde hoje se localiza Pelotas.

Em 18/06/1758 o rincdo de Pelotas, area que inclui a atual regido administrativa do
Laranjal, foi doado ao coronel de dragbes Thomaz Luiz Osério — possivelmente um presente
dado pela participagdo na luta que culminou na morte do lider indigena Guarani Sepé Tiaraju
(GUTIERREZ, 2001, p. 44-45). A sesmaria do Monte Bonito, local hoje compreendido como
a cidade de Pelotas com excec¢do da regido administrativa do Laranjal, foi doada em 1799 a
Manoel Carvalho de Souza. A partir dai houve varias subdivis@es, transacdes, loteamentos,
mas sempre conservando as propriedades nas maos das familias tradicionais da cidade de
Pelotas. As diversas sucessoes de propriedades e diversos matrimonios apenas fortaleceram os
grupos sociais mais nobres dos charqueadores que acumulavam riquezas para manter suas

propriedades.

A zona urbana de Pelotas teve seu crescimento pautado entre 1815 e 1870, a partir
de quatro diferentes projetos de urbanizagdo, conhecidos como “Loteamentos”,
todos eles obedientes a um tragcado de linhas ortogonais. O primeiro levantamento
foi tracado em 1815, e estava delimitado pelas ruas: das Fontes (Alm. Barroso), do
Passeio (Gen. Argolo), da Boa Vista (Marcilio Dias) e da Palma (Gen. Neto). No
segundo, de 1834, as ruas longitudinais se expandiram em dire¢do ao Sdo Gongalo,
sitio portuario da povoagdo. Em 1858 ocorreu a terceira etapa, quando a cidade
cresceu para o norte, no entorno da Igreja da Luz. Por fim, a quarta etapa aconteceu
por volta da década de setenta, mesma época em que a cidade encontrava-se em
pleno apogeu do seu desenvolvimento econdmico, social e cultural. Nesta etapa
ocupou-se a varzea do Arroio Pepino. A partir das primeiras décadas do século
passado, a implantagdo de novos loteamentos extrapola os limites dos arroios Santa
Barbara e Pepino e a cidade desenvolve-se para o oeste conformando o Bairro
Fragata, para o leste o Bairro Areal, e para o norte, configurando a zona Trés
Vendas. (GUTIERREZ, 2014, p. 516)

A zona urbana de Pelotas seguiu um padrdo de segregacdo como no restante do pais,
com a concentracdo dos diferentes grupos sociais na mesma localizacdo central até meados da
década de 1930, embora os mais ricos ocupassem as melhores areas e mais centrais. As
habitacdes faziam a segregacéo entre 0s grupos, com os trabalhadores residindo em corticos
coletivos enquanto os mais ricos em casardes tradicionais. Os primeiros loteamentos regulares
datam das décadas de 1920-1930, chamavam-se “vilas” e se localizam relativamente
préximos, mas nao contigua a zona central, cujos exemplos séo: a Vila Caruccio — 1927; Vila
Bom Jesus — 1930; Vila Hilda — 1924, onde hoje se localizam os bairros Trés Vendas, Areal e
Fragata, respectivamente. Pode-se observar de forma ilustrativa a evolugdo urbana da zona

urbana de Pelotas através do parcelamento do solo, de acordo com as imagens abaixo.
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Imagem 1: Evolucdo da area urbana de Imagem 2: Evolucéo da area urbana de
Pelotas entre 1815 e 1930 Pelotas até 1957

‘>

Fonte: SILVA; POLIDORI, 2008, p. 91-92. Fonte: SILVA; POLIDORI, 2008, p. 91-92.

A valorizacdo imobiliaria da area central da cidade impossibilitou os trabalhadores de
habitar préximos de seus trabalhos, surgindo os loteamentos mais distantes na década de 1950
(Balneario dos Prazeres — 1953; Vila Princesa — 1953; Balneario Valverde — 1958;
Loteamento Sanga Funda — 1956). Esse padrdo de segregacdo centro-periferia foi possivel
gracas as intervencdes publicas para facilitar o transporte e por consequéncia a venda de
imoéveis em zonas afastadas. Essa modalidade de urbanizacdo é dispersa e fragmentada,
gerando zonas de desinteresse do poder publico, bem como vazios urbanos entre zonas, que

permitem a especulacdo imobiliéria e subutilizagéo.

Nesse periodo foram edificados os primeiros conjuntos habitacionais para
trabalhadores de baixa renda, como, por exemplo, a Cohabpel — 1966, Cohab Pestano — 1979,
Cohab Lindoia -1979, Cohab Guabiroba — 1979. No inicio dos anos 1980 os condominios
verticais passaram a ser 0 novo grande produto imobiliario ndo s6 para 0s grupos sociais com
renda mais baixa em locais afastados, mas também para os grupos com renda alta na regido
central. O crescimento da populacdo urbana, da desigualdade social e do crime impulsionou

esse novo modelo de ocupacdo do espaco.
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Imagem 3: Evolucdo da area urbana de Imagem 4: Evolucéo da area urbana de
Pelotas até 1983 Pelotas até 2002

Fonte: SILVA; POLIDORI, 2008, p. 91-92. Fonte: SILVA; POLIDORI, 2008, p. 91-92.
Com o inicio da globalizacdo em escala mundial na década de 1980, aliado as crises

econdmicas, aumento da criminalidade, iniciou-se um novo padrdo de segregacdo baseado na
construcdo de muros que garantem a protecdo. Pela primeira vez 0s grupos sociais mais
privilegiados comecaram a deixar as regides centrais para viver em loteamentos destinados
aos grupos sociais com renda alta, com as vias de circulacdo abertas, porém em locais de
dificil acesso aos demais grupos. Sdo exemplos dessa época os loteamentos: Las Acécias —
1981, Vila Assumpcédo | e Il — 1986 e 1991, Marina Ilha Verde — 1979. Mais proximos ao
centro, mas sem perder o carater de exclusividade, os loteamentos Chécara da Baronesa —
1979 e Colina do Sol — 1979 foram constituidos como bairros para populacéo de alta renda de
Pelotas, implantados pela Imobiliaria Real, da mesma familia proprietaria da empresa Josapar

e sdcia do Shopping Pelotas.

No periodo atual os grupos sociais podem viver até mesmo muito proximos, entretanto
separados por muros de prote¢do com muita seguranca, formando zonas seguras em meio ao
caos. Antes dos grandes condominios horizontais de lotes se tornarem o grande produto do
mercado j& havia pequenos condominios horizontais de casas em diversos pontos da cidade
para 0S grupos sociais com alta renda. Sdo exemplos desses condominios luxuosos no estilo
vilas: Aldo Locatelli — 1998; Vivendas da Baronesa — 1995; Costa Doce — 1995, nas regides

administrativas das Trés Vendas, Areal e Laranjal, respectivamente.

Muito embora os pequenos condominios e conjuntos habitacionais existam ha varias
décadas, foi nos ultimos anos que houve a permissao do poder publico na implantacdo dos
grandes condominios urbanisticos fechado. Em Pelotas somente no final da década de 2010
comecaram a ser construidos os grandes empreendimentos fechados. Essas regifes distantes

foram escolhidas para implantacdo desses empreendimentos fechados justamente por



32

apresentarem as caracteristicas essenciais, como Vvazios urbanos subutilizados, &reas
potencialmente valorizéveis, com acesso e infraestrutura garantida pelo poder publico e
proximidade de lugares atrativos para 0s grupos sociais privilegiados, geralmente recursos
naturais. A forma de aquisicao das glebas geralmente segue o padrdo de permuta da gleba por
lotes urbanizados, em sistema de parceria, ou ainda através da compra da gleba pelo

empreendimento.

Os condominios urbanisticos implantados em Pelotas no periodo pesquisado, nas
regibes administrativas do Sdo Gongalo e do Laranjal, localizam-se relativamente proximos
de areas destinadas as populagdes mais pobres. O Lagos de Sdo Gongalo fica a cerca de 100m
de ocupagdes irregulares, 600m de distancia em linha reta do Navegantes Il, e 1.200m da Rua
Direitos Humanos — notdria pelo grande nimero de homicidios em razéo do trafico de drogas
no local. O Veredas Altos do Laranjal e o Alphaville Pelotas estdo situados mais distantes de
loteamentos com menor valor de mercado, cerca de 3.500m do Balneario dos Prazeres e
2.500m do Pontal da Barra. Ainda assim estdo em local de transito obrigatdrio entre esses
locais e o centro da cidade, com circulagéo constante de pessoas.

1.2 Influéncias da globalizacdo na urbanizacéo

Antes da globalizacdo o habitat dos grupos sociais antagnicos estava separado pela
distancia fisica, fato ndo mais existente. Agora estes grupos estdo separados apenas por muros
que distinguem mundos completamente diferentes. A globalizagdo modificou a estrutura das
cidades, das zonas urbanas e da vida moderna. Embora na globalizacdo muito se tenha
evoluido no sentido da modernizacdo da vida social, deve-se levar sempre em conta quem sdo
os beneficiarios dessas mudangas, tendo em vista que a grande maioria da populacéo apenas
vivencia os efeitos colaterais.

O conceito de globalizacdo pode ser definido provisoriamente como a intensificacao
das relacdes sociais em escala mundial (GIDDENS, 1991, p. 69), embora carente de uma
concepgdo complexa critica. No entanto, trabalha-se nesse estudo com as consequéncias da
globalizacdo, principalmente em paises periféricos. O projeto da globalizacdo pretende
difundir pelo mundo os ideais neoliberais, ou seja, expansdo das consequéncias do
capitalismo aos lugares em que ainda ndo ocorreu nem mesmo a modernidade. Alguns autores
denominam esse fendbmeno como pds-modernidade, modernidade liquida, crise da

modernidade, modernidade reflexiva, modernidade tardia.
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Milton Santos se refere a globalizacdo em trés aspectos. O primeiro, a globalizacéo
como fabula, assemelha-se ao conceito acritico do senso comum, com a representacdo do
mundo como querem que as pessoas enxerguem. Nesse conceito a globalizacdo funciona
como uma aldeia global onde as fronteiras ndo mais existem aos que podem viajar. O segundo
aspecto, a globalizacdo como perversidade, trata da realidade global de acentuagéo da
pobreza, fome, desigualdade e todas as consequéncias do sistema. O terceiro aspecto, uma
outra globalizacdo, procura pensar a constru¢ao de outro mundo mais humano com um novo
discurso inclusivo (SANTOS, 2001, p. 18-21).

O que esta em jogo € a globalizacdo dos reflexos negativos da modernidade, em uma
sociedade em que ha apenas trés papéis a desempenhar: “perpetradores, vitimas e ‘baixas
colaterais” (BAUMAN, 2008, p. 128). Apesar de nunca antes na historia haver tanta
producdo, apenas alguns se beneficiam dessa liberdade, enquanto outros ndo conseguem
competir em igualdade de oportunidades no contexto que valoriza a meritocracia.

Na medida em que na globalizacdo se aumenta a diversidade de cor, sexo, idade,
religido, etnia, raca, condicdo social, ideologia politica, aumenta-se também a intolerancia
frente ao “diferente, outro, estranho, indesejavel, inferior, exético, inimigo. E ai que explode a
violéncia urbana” (IANNI, 1997, p. 80). Na verdade, o que a globalizacdo impde é a ideia de
igualdade, homogeneizagéo, ou seja, 0 sonho da pureza. A pureza como Vvisdo das coisas
colocadas em seus devidos lugares, uma visdo de ordem que nédo permite o diferente fora de
seu lugar. Na atualidade aqueles que ndo participam do esquema consumista sao vistos como
“sujeira”, pessoas incapazes de se tornar “individuos livres”. Os consumidores falhos estdo
impedidos de entrar nos novos templos consumistas, cercados de cameras de vigilancia,
alarmes, enquanto os afortunados desfrutam sua “liberdade”. Nesse sentido, governos sao

eleitos para manter esses perigosos atras das grades.

Para isso, o rejeitado/ excluido recorre aos Unicos meios a sua disposicdo, todos
contendo alguma dose de violéncia; é o inico recurso que pode aumentar seu ‘poder
de prejudicar’, unico poder que podem opor ao poder esmagador dos que os rejeitam
e excluem. A estratégia de ‘rejeitar os que rejeitam’ logo afunda no esteredtipo do
rejeitado, acrescentando a imagem do crime a inerente propensdo do criminoso a
reincidéncia. No final, as prisbes surgem como o principal instrumento de uma
profecia que cumpre a si mesma. (BAUMAN, 1999, p. 135)

Todas as sociedades produzem seus excluidos, e as pessoas excluem por medo de ser
as proximas vitimas. Os estranhos exalam incerteza onde ha certeza, por iSso nessa guerra
existem poucas alternativas: aniquilar os estranhos, devorando-os (tornar a diferenga

semelhante); ou entdo banir os estranhos (estratégia de exclusdo), com sua expulsdo para 0s
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guetos; ou destruir os estranhos. A globalizacdo opta por todas alternativas: devora, exclui e

destrdi, pois o estranho é visto como anomalia do sistema.

Todos esses fatores considerados em conjunto convergem para um efeito comum: a
identificacdo do crime com os ‘desclassificados’ (sempre locais) ou, o que vem dar
praticamente no mesmo, a criminalizacdo da pobreza. Os tipos mais comuns de
criminosos na visdo do ptblico vém quase sem excecdo da ‘base’ da sociedade. Os
guetos urbanos e as zonas proibidas sdo considerados areas produtoras de crime e
criminosos. (BAUMAN, 1999, p. 134)

Essa comunidade ordeira que a sociedade almeja significa a auséncia do “outro”, um
“outro” que teima em ser diferente, e por isso ¢ desagradavel e pode trazer prejuizos. Como
propunha Bauman, “dada a intensidade do medo, se ndo existissem estranhos eles teriam que
ser inventados. E eles sdo inventados, ou construidos, diariamente” (BAUMAN, 2003, p.105).
Essa postura social, politica e juridica ndo mais sera afastada, mas sim até mesmo desejada,
dada a criacdo da inseguranca e do medo. O combate defensivo/agressivo que produz seu
proprio alvo, sua legitimacéo e razdo de existir. Gragas a ela, o estranho é metamorfoseado

em alienigena, e o alienigena numa ameaca.

1.2.1 Guetos voluntarios de autossegregacao

J& que o enfraquecido Estado neoliberal ndo consegue mais manter os indesejados
dentro das prisdes, a solugéo utilizada pelos grupos sociais privilegiados foi o0 autoisolamento
em guetos voluntarios, resultado da vontade de se proteger dos estranhos e conviver somente
entre seus semelhantes. Nesse contexto, a ineficiéncia das instituicbes puablicas em promover
a seguranca publica ndo deixa alternativas aos grupos sociais com renda mais altas a ndo ser o
1solamento. “Os loteamentos fechados aparecem como uma solucdo de moradia para os
ganhadores, restando aos perdedores a exclusdo (o outro lado do muro)” (UEDA, 2006, p.
235).

Nos guetos voluntéarios o principal proposito é impedir a entrada de intrusos, os de
dentro podem sair a vontade, diferente dos guetos verdadeiros em que ndo se pode sair.
Enquanto os guetos reais implicam na negacao da liberdade, os guetos voluntérios pretendem
servir a causa da liberdade. A guetificacdo é a parte organica do argumento que trata 0s
pobres como lixo na medida em que sdo consumidores falhos, inlteis até mesmo como

exército de reserva de produgéo.

Resumindo: gueto quer dizer impossibilidade de comunidade. Essa caracteristica do
gueto torna a politica de exclusdo incorporada na segregacdo espacial e na
imobilizacdo uma escolha duplamente segura e a prova de riscos numa sociedade
que ndo pode mais manter todos os seus membros participando do jogo, mas deseja
manter todos os que podem jogar ocupados e felizes, e acima de tudo obedientes.
(BAUMAN, 2003, p. 111)
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A guetificacdo é paralela e complementar a criminalizacdo da pobreza. Ademais,
segundo o autor da obra, ha troca constante entre as penitenciarias e os guetos. Tanto guetos
como prisdes servem para prender os indesejaveis em confinamento. “Pode-se dizer que as
prisdes sdo guetos com muros, € os guetos sao prisdes com muros” (BAUMAN, 2003, p.
109). Em geral, a vida no gueto ndo sedimenta a comunidade, mas somente alimenta o 6dio.
Na mesma linha de pensamento Wacquant diferencia a segregacdo dos guetos, visto que a
segregacdo residencial é condicdo para guetificacdo, mas para que exista 0 gueto € necessario
o confinamento involuntario. Para este autor os enclaves fortificados de luxo proporcionam
seguranca, exclusdo e homogeneidade para que as familias burguesas possam fugir do caos
das grandes cidades, logo, sdo guetos voluntarios.

Assim, todos os guetos sdo segregados mas nem todas as areas segregadas sdo
guetos. Os bairros seletos do Oeste de Paris, 0s sublrbios exclusivos da classe alta
de Boston ou de Berlim, as “comunidades cercadas” que cresceram muito em
cidades globais como S&o Paulo, Toronto e Miami, sdo todos iguais em termos de
riqueza, renda, ocupacdo e em muitos casos etnia, mas nem por isso sdo guetos. A
segregacdo neles é inteiramente voluntéria e eletiva e por isso ndo sdo inclusivos ou
perpétuos. (WACQUANT, 2004, p. 160)

Além do mais, o aumento dos riscos da globalizacdo faz emergir o que Boaventura de
Sousa Santos chama de fascismo social. Ndo se trata do regresso ao fascismo politico dos
anos trinta do século passado, mas sim de um fascismo que convive muito bem com a
democracia. De fato, ndo se trata de um fascismo produzido pelo Estado e sim pela sociedade.
O Estado se comporta apenas como uma mera testemunha ou culpado ativo. De acordo com
Boaventura, vive-se em um periodo em que os Estados democraticos convivem
harmoniosamente com as sociedades fascistas, em outras palavras, atualmente se produz uma
forma inaudita de fascismo (SANTQOS, 2003, p. 21).

Segundo o autor, o fascismo social possui varias facetas, uma delas interessa a essa
pesquisa, o conceito de “fascismo do apartheid social”, que trata da autossegregacao daqueles
que podem adquirir um lote dentro das zonas civilizadas dos condominios fechados altamente
seguros, com muros elevados voltados para dentro e ndo para a cidade. O autor faz uma
analogia entre as zonas civilizadas do contrato social para os grupos incluidos, que convivem
harmoniosamente dentro dos muros de protegdo, com as ameagadoras zonas selvagens do
estado de natureza onde habitam os grupos sociais desfavorecidos. O mesmo Estado que atua
de forma democratica e protetora nas zonas civilizadas atua também de forma fascizante e

predadora nas zonas selvagens.

A primeira forma é o fascismo do apartheid social. Trata-se da segregacéo social dos
excluidos através de uma cartografia urbana dividida em zonas selvagens e zonas
civilizadas. As zonas selvagens sdo as zonas do estado de natureza hobbesiano. As
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zonas civilizadas sdo as zonas do contrato social e vivem sob a constante ameaca das
zonas selvagens. Para se defenderem, transformam-se em castelos neofeudais, o0s
enclaves fortificados que caracterizam as novas formas de segregacdo urbana
(cidades privadas, condominios fechados, gated communities). (SANTOS, 2010, p.
334)

O que se pretende é a homogeneidade, conviver somente entre os iguais, e com relacéo
aos outros resta quando possivel somente a tolerancia. Segundo Bauman, essa
autossegregacdo nos gated communities nos EUA, ou condominios urbanisticos no Brasil, é
apenas um reflexo dos guetos involuntarios em que os excluidos foram atirados, enquanto 0s
“nossos guetos voluntarios — sim, voluntarios — séo resultado da vontade de defender a
prépria seguranca procurando somente a companhia dos semelhantes e afastando o0s
estrangeiros” (BAUMAN, 2009, p. 84-85).

Para 0s grupos sociais privilegiados ndo ha outra saida a ndo ser promover sua prépria
segregac¢do, definida como: “grado de proximidad espacial o de aglomeracion territorial de las
familias pertenecientes a un mismo grupo social, sea que éste se defina en términos étnicos,
etarios, de preferencias religiosas o socioeconomicos” (SABATINI; CACERES; CERDA,
2001, p. 27). Para esses autores citados a segregacdo possui trés dimensdes principais: a
tendéncia de grupos sociais em se concentrar em algumas areas da cidade, a criacdo de bairros
homogéneos e a percepcao subjetiva que os residentes tém a segregacao objetiva.

Raquel Rolnik diz que as cidades segregadas formam uma espécie de guebra-cabecas,
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onde cada um conhece seu lugar como se fosse demarcado por cercas imaginarias, “¢ a este
movimento de separacdo das classes sociais e fungdes no espago urbano que os estudiosos da
cidade chamam de segregagdo espacial” (ROLNIK, 2004, p. 41). A segregacdo analisada aqui
é representada na implantacdo dos condominios urbanisticos de luxo, onde 0s grupos sociais
privilegiados desenvolvem sua vida residencial privada sem a interveng@o dos demais grupos.
“A segregacdo ¢ manifesta também no caso dos condominios fechados — muros de verdade,
além de controles eletrénicos, zelam pela seguranca dos moradores, o que significa o controle

minucioso das trocas daquele lugar com o exterior” (ROLNIK, 2004, p. 42).

1.2.2 Arquitetura do medo como padréo urbano

As transformacdes sociais do fim do século XX realmente impactaram a vida urbana
nas grandes e médias cidades mundiais, muito em razdo do medo. Embora uma parte de todo
esse medo seja imaginario, ndo se pode negar o aumento assustador da criminalidade. A
psicologia moderna atribui que o sofrimento humano pelo medo deriva da fragilidade dos
Nossos corpos, pelo poder superior da natureza e pela inadequacgao das normais sociais. Sabe-

se que ndo se pode dominar a natureza, nem ser imortal, mas ndo se compreende porque 0S
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regulamentos criados pelo homem ndo sdo cumpridos de acordo com nossas expectativas
(BAUMAN, 2009, p. 14-15). Essa condicdo humana de incerteza sobre o futuro leva a
inseguranca e ao medo de terminar a vida como numero de uma estatistica criminal.

Efetivamente houve um grande aumento generalizado da violéncia impulsionado pela
crescente concentragdo de renda, desde o inicio da urbanizagdo brasileira. A crise da década
de 1980 no Brasil marca o inicio de uma nova era de empobrecimento da populagdo e
desemprego, 0 que culmina necessariamente no aumento do crime. As cidades comecaram a
ser projetadas como protecdo ao crime, e também contra aqueles indesejados em geral.
Alterou-se o padréo das edificacbes privadas, agora muito mais hostis, com muros, grades,
alarmes, cameras de seguranca. A vida urbana mudou, as pessoas evitam caminhar em areas
publicas, consumir fora de shoppings, as criancas ja ndo brincam livremente na rua. Pode-se
afirmar que a vida pablica e coletiva se tornou privada e individual.

O medo tomou conta do cotidiano dos individuos, que moldam suas vidas conforme
sua busca por seguranca. O Brasil aparece nos mapeamentos da violéncia como um dos paises
mais violentos, somente em 2014 houve 59.627 homicidios. Segundo dados do Ministério da
Salde sao cerca de 29,1 mortes para cada 100.000 habitantes. Em nimeros absolutos o Brasil
é 0 pais com o maior numero de homicidios, superando paises em guerra civil. A ONU
considera aceitavel o indice maximo de 10 homicidios por 100.000 habitantes. Os homicidios
do ano de 2016 no Brasil representam 10% de todos os homicidios registrados no mundo no
mesmo ano. Entre os jovens do sexo masculino, com idade entre 15 e 19 anos, mais da
metade das mortes sdo resultado de homicidio. No mapeamento dos homicidios do Brasil as
regides com os maiores indices de homicidio sdo os do Nordeste, seguido do Norte.

Na cidade de Pelotas ndo poderia ser diferente, a evolugdo dos indicadores criminais
aponta um crescimento vertiginoso no nimero de homicidios. As estatisticas da Secretaria da
Seguranca Publica do Rio Grande do Sul expGem que, se comparado o periodo de 10 anos
entre 2006 e 2015, o nimero de homicidios cresceu 618%. Esse aumento pode estar ligado ao
crescimento do crime de trafico de drogas, que aumentou ainda mais, de 15 casos em 2006
para 260 em 2015, o que representa 1.733%. Em compensacdo houve a diminuicdo de crimes
praticados sem violéncia, como o furto e o estelionato, o que ndo € motivo para comemoracéo
Vvisto que aumentaram o0s crimes praticados com violéncia. Constatou-se o aumento do crime
de roubo, podendo significar a migracdo de parte dos crimes de furto para este. Abaixo pode
ser visualizada tabela com a evolucdo quantitativa de crimes em Pelotas, por tipo de crime e
ano. Os tipos de crimes selecionados para uma compreensdo do problema foram: homicidio

doloso, furto, roubo, latrocinio, estelionato e o trafico de drogas.
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Tabela 2: Evolugdo dos indicadores criminais da cidade de Pelotas/RS

Tipo de crime 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
Homicidio doloso 16 27 28 38 33 52 54 53 64 99

Furto 7.063 7.655 6.887 5.559 4.986 4.699 4.468 5.316 4.835 3.724
Roubo 2,501 2510 2.210 2.146 2.061 2.242 2.444 2.818 2.830 3.591
Latrocinio 2 7 3 6 2 5 2 5 6 4
Estelionato 508 573 557 389 426 475 480 518 485 361

Trafico de drogas 15 29 50 82 150 148 180 159 222 260

Fonte: Tabela elaborada pelo autor, com dados da Secretaria da Seguranca Publica do Rio Grande do Sul.

Bauman defende que o medo e a inseguranca moderna tém origem no individualismo,
sucessor das comunidades solidarias. Durante o periodo de Estado Social pds-Segunda Guerra
Mundial havia muita protecdo coletiva aos individuos. No neoliberalismo a competicdo
substitui a solidariedade, de modo a abandonar os individuos. A vulnerabilidade social se
torna a regra geral, a incerteza de um futuro fragil. Todos aqueles excluidos do sistema fazem
parte do grupo indesejado que se deve evitar através da projecdo de uma cidade segregada e
excludente. A solucdo encontrada para as angustias causadas pela mixofobia (medo de se
misturar) acabam por ser a verdadeira causa do problema. Ao vender a ideia de bairro fechado
somente para a elite, intensifica-se a mixofobia, mas a mistura ndo é nenhum problema, uma

vez que as cidades foram planejadas para ser o encontro da diversidade.

As construcBes recentes, orgulhosamente alardeadas e imitadas, ndo passam de
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“espagos fechados”, “concebidos para interceptar, filtrar ou rechacar os aspirantes a
usuarios”. A intencdo desses espacos vetados ¢ claramente dividir, segregar, excluir,
e ndo criar pontes, convivéncia agradivel e locais de encontro, facilitar as
comunicagdes e reunir os habitantes da cidade. (BAUMAN, 2009, p. 42)

A forma mais comum da arquitetura defensiva certamente é representada pelos muros
dos condominios fechados, com guardas armados e cameras. As campanhas publicitarias
divulgam o isolamento dessas comunidades, a distancia das violentas cidades repletas de
individuos socialmente inferiores. Igualmente, esses condominios fechados se transformaram
em uma espécie de panoptico de Bentham, onde o medo e a vigilancia molda o
comportamento desejado pelo vigilante. Embora o pandptico tenha sido projetado para as
prisdes de sua época, a analogia com os atuais condominios fechados ainda assim € valida. A
arquitetura das cidades modernas também copiou essa tendéncia por vigilancia constante e
segregacdo, em especial o exemplo histérico mais conhecido foi o urbanismo excludente do
Bardo de Haussmann em Paris, no governo de Napole&o IlI.

A evolucdo do padrédo da arquitetura da cidade foi moldada pelo medo, a comecar pelo
controle e vigilancia do panoptico estendido para as fabricas na revolucdo industrial. Os
arquitetos modernos comegaram a projetar as cidades de acordo com sua funcdo, a forma deve

seguir a funcdo, com cidades funcionando como fébricas. Segundo Ellin a separacdo por
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zoneamentos de fungfes habitacionais, comerciais, lazer, fizeram parte da urbanizacdo até a
década de 1960 nos Estados Unidos da América. O medo pds-moderno apds a década de 1970
marcou o inicio de um periodo de incertezas com o aumento de seguranca na proliferacdo de
comunidades fechadas, aumento do consumo por armamento de fogo, vigilancia de espacos
publicos (ELLIN, 2003, p. 48).

A arquitetura p6s-moderna se transformou em uma espécie de “antimendigo”, na
medida em que cria obstaculos para evitar essas pessoas indesejadas proximos de areas
residenciais, comerciais e de lazer. Uma pratica recorrente tem sido a implantacdo de pedras
irregulares, vidros, estacas, em areas que moradores de rua geralmente buscam abrigo, como
embaixo de viadutos, marquises, recuos prediais. Obstaculos sdo colocados nos bancos
publicos para evitar a presenca de skatistas, superficies inclinadas para impedir que pessoas
possam sentar para descansar. Também, barreiras pontiagudas nas fachadas, holofotes
voltados para tirar o sono de mendigo e até mesmo sistema hidraulico que esguicha &gua
sobre a calcada. Todas essas medidas urbanas cruéis concretizam a tentativa de desviar
pessoas supérfluas, mas também dificultam a vida de toda populacdo e torna a cidade
inabitavel.

Parece que a sociedade global regressa para uma nova idade média, em todos os
aspectos, principalmente na urbanizacdo das cidades e suas casas com aspecto de fortalezas
impenetraveis. Os condominios urbanisticos muito se assemelham aos antigos burgos da
Idade Média, cidades muradas para protecdo e autogovernadas. Ha, por exemplo, um
condominio californiano chamado Desert Island que apresenta até mesmo um fosso
circundado de dez hectares, como nos antigos castelos medievais, que separa os incluidos dos
excluidos (ELLIN, 2003, p. 51).

As cidades estdo se transformando em um conjunto de areas segregadas onde as elites
se protegem do ataque externo dos inferiores. O contexto que fundamenta a vida em enclaves
fortificados se justifica pela presenca de desigualdade social e inexisténcia do Estado ou pelo
seu enfraquecimento, como no periodo atual de globalizacdo do neoliberalismo.

1.2.3 Fragmentacédo da cidade com a urbanizago dispersa

A globalizacdo do sistema neoliberal tornou o poder publico incapaz até mesmo de
proporcionar seguranga minima as pessoas, fazendo com que estas se sintam cada vez mais
estranhas as &reas publicas inseguras. Esse reconhecimento do espaco publico como violento

e do privado como seguro modifica toda estrutura social e urbana das grandes e médias
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cidades. Formam-se ilhas de disperséo entre vazios urbanos, com alta densidade populacional
nas zonas pobres e baixas nas zonas ricas.

Essa fragmentacdo do solo foi permitida pelo poder pablico e até de certa forma
motivada, visto os investimentos em rodovias e vias publicas que davam acesso aos locais
distantes do centro. O controle sobre o transporte publico tornou possivel o deslocamento de
operarios para trabalhar nas industrias localizadas nos mais diversos pontos da cidade. Essas
areas urbanas descontinuas serviram tanto para 0s grupos sociais menos favorecidos em locais
de baixo valor de mercado, como para os mais favorecidos em locais residenciais distantes do
centro, mas proximos de areas atrativas, em uma espécie de bairro exclusivo.

Da mesma forma, o inicio do periodo mencionado como globalizagdo apontou um
crescimento demasiado da populacdo nos centros urbanos, com areas de residéncia, comércio,
industrias e lazer cada vez mais proximo. Esse carater complexo de adensamento
populacional passou a adotar formas coletivas de ocupacdo do solo para seu melhor
aproveitamento. A forma condominial foi a melhor maneira de organizagdo encontrada, na
qgual passou a ser uma alternativa para esse novo problema social. As areas publicas
abandonadas pelo poder publico acabam por levar ao desinteresse da populacdo. Percebe-se 0
aumento das ocupagdes irregulares de areas publicas como areas verdes, institucionais, vias
publicas, convertidas em desafetacdo e regularizacdo fundiéria, tendo em vista a ineficiéncia
de programas habitacionais. Também, as areas publicas em locais nobres sdo fechadas por
associacdes de moradores que também passam a comandar em forma de condominio.

Locais tipicamente de encontro publico passam a ser privados, até mesmo 0s
destinados ao consumo. Pode ser citado um exemplo local em relacdo ao comércio central de
Pelotas, com seu apogeu na inauguracdo do Calcaddo da Rua Andrade Neves na década de
1980. Este local muito visitado pelas familias no passado, com suas luxuosas vitrines, passou
também a ser considerado um local perigoso, principalmente a noite. Outro exemplo seria a
Avenida Bento Gongalves, local de passeios familiares nos finais de semana do fim do século
passado, mas agora um local perigoso com nimero elevado de homicidios e assaltos.

Novos nucleos privados de consumo foram surgindo em forma condominial, como
centros comerciais (Bairro Cidade, na regido do Fragata; Zona Norte, na regido das Trés
Vendas; Mar de Dentro, na regido do Laranjal), hipermercados (BIG rede Walmart, na regido
do S&o Gongalo), e shopping center (Shopping Pelotas, na regido do Sdo Gongalo). Além dos
locais ja existentes, pretende-se estabelecer uma nova centralidade com o empreendimento em
formato de loteamento denominado Parque Una, nas proximidades do Shopping Pelotas e do

Condominio Lagos de S&do Goncalo. Esse empreendimento une a edificagdo de condominios
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verticais com lojas comerciais. Embora este empreendimento tenha a caracteristica de ser um
aberto ao publico, ha proposta de seguranca particular que controle a circulacéo.

Os empreendedores do setor imobilidrio também passaram a se adequar a nova
realidade urbana, apresentando ao mercado empreendimentos de maiores dimensdes que no
passado. Os incorporadores costumam utilizar agora a maior parte da area da gleba para o uso
comum dos condéminos do que para areas privativas. Se antes 0os condominios tinham apenas
uma via de circulacdo para o acesso as residéncias, e o convivio comum ocorria fora do
condominio, atualmente os empreendimentos apresentam a maior parte da area interna
destinada ao convivio comum, sem a necessidade de utilizacdo da cidade para isso. Quanto
mais areas verdes, mais equipamentos urbanos de lazer, e outros beneficios internos o
empreendimento apresentar, maior sera seu valor e sua procura.

Os incorporadores também estdo atentos para valorizacdo imobiliaria e facilitacdo da
vida moderna, através da implantacdo de empreendimentos que mesclam o uso residencial
com o uso comercial e de servicos. Em Pelotas, um empreendimento de mais de 6ha
denominado Serenna Residence & Mall, na regido administrativa do Sdo Goncalo, com o
conceito Mixed Use une moradias em condominio fechado e condominio comercial a céu
aberto voltado ao publico em geral, na tentativa de criar novas centralidades. Da mesma
forma, a gleba onde esté localizado o condominio urbanistico Veredas Altos do Laranjal foi
desmembrado para atender a limitacdo de 35ha, e parte do imdvel destinado para construgéo
da escola particular Santa Monica.

No fim do século a popularizacdo dos veiculos permitiu o deslocamento entre distantes
pontos da cidade, o convivio entre condominios residenciais, comerciais, de escritorios e
shopping centers. Pode-se dizer que houve uma particularizagdo da vida e um esvaziamento
da cidade publica e de seus problemas com violéncia, transito e poluicdo. Para 0s grupos mais
ricos é possivel uma vida inteira privada dentro dos condominios com piscinas, academias,
areas comerciais, escolas, e quando necessario o deslocamento é feito pelas vias publicas com
automaveis pessoais. Esses empreendimentos acabam por selecionar somente consumidores
com perfil especifico, cujo transporte é realizado por meio de veiculo proprio, uma vez que ha
grande disperséo entre os condominios e os centros urbanos.

O paradoxo entre o crescimento cada vez menor dos espacos publicos e o crescimento
cada vez maior da populacdo marca outra influéncia da globalizacdo na urbanizacdo das
cidades. A forte tendéncia da substituicdo dos loteamentos pelos condominios traz um
prejuizo incalculavel, tendo em vista a urbanizacdo do espago sem a doacéo de areas publicas

para areas verdes, areas institucionais, sistema de circulagdo. Em uma despretensiosa previsao
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malthusiana, pode-se projetar que a populagdo tende a crescer geometricamente enquanto as
areas publicas aritmeticamente. As areas publicas tradicionais passam a ser desconsideradas, e
as areas privadas de uso comum em condominios passam a ser consideradas “areas publicas”
entre pessoas que pertencem a um mesmo grupo social.

Em Pelotas projetos de loteamentos convencionais sdo construidos com a aprovagao
do poder publico, mas que muitas vezes desconsideram os interesses publicos. Um exemplo
foi o loteamento Bougainville, na regido administrativa do Laranjal, com os lotes de divisa
com o logradouro publico todos voltados para dentro do loteamento e ndo para fora. Passando
pela Avenida Adolfo Fetter em dire¢do a Praia do Laranjal ha um imenso pareddo por toda
extensdo do loteamento, sem nenhuma harmonia com a cidade. Trata-se de um loteamento
com éarea de cerca de 7,5ha, com acesso unico, destinado aos grupos sociais de maior poder
aquisitivo.

A utilizacdo de cul-de-sac, ou balGes de retorno, tem sido frequente na urbanizagdo
moderna, para criar intencionalmente ruas sem saida de trafego limitado. Evita-se assim a
passagem de pessoas que nao residem no local, mas de uso restrito somente aos proprietarios
ou curiosos. O loteamento Amarilis na regido administrativa do Laranjal apresenta cul-de-sac
em todas as terminacGes de ruas, exceto no acesso principal pela Avenida Adolfo Fetter e nos
dois acessos ao loteamento Balneario Santo Antdnio. O loteamento Umuharama na regido
administrativa do S&o Goncgalo apresenta nas dez ruas somente uma com ligacdo para o
sistema viario e uma com reserva para ligacdo com empreendimentos futuros. As demais ruas
desse loteamento ndo possuem fim, ja que possuem formato de circuito oval com canteiro
central.

A maior influéncia da globalizacdo no urbanismo certamente é a tendéncia de
ocupacdo de areas remotas, e até tipicamente destinadas a populacdo de baixa renda, por
populacdes de alta renda confinadas em condominios urbanisticos de luxo. Esse fenémeno
culmina por elevar o valor da terra em seu entorno, expulsando as populagdes de baixa renda.
Chama-se gentrificacdo este processo excludente que altera o espago urbano de forma a
expulsar a populacdo mais pobre e incluir somente a populacdo com maior poder aquisitivo,
quase sempre influenciado pelo argumento de revitalizagcdo urbana do poder publico. Em
Pelotas/RS recentemente cerca de 72 familias de baixa renda foram notificadas pelo poder
publico municipal para desocupar o local que habitam irregularmente ha mais de 30 anos, na
Estrada do Engenho, a poucos metros do condominio Lagos de Sdo Goncalo, loteamento
Parque Una Pelotas e Shopping Pelotas, tendo em vista a determinagdo do Ministério Publico

com argumento de riscos ambientais, em razdo de estar em APP Ocupada.
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1.3 Caracteristicas comuns dos condominios urbanisticos

Essas comunidades fechadas em expansdo na era global possuem trés caracteristicas
que as distinguem dos demais empreendimentos: o acesso controlado e exclusivo dos
proprietéarios (barreiras de controle eletronico, guardas, cameras de vigilancia); a privatizacdo
do espaco habitualmente publico (ruas, pragas, equipamentos urbanos); e ainda a existéncia de
uma associacdo de proprietarios. Com relacdo a essa Ultima caracteristica, a literatura norte-
americana atenda para problemas causados pela existéncia de governos privados nos Estados
Unidos da América, que assumem responsabilidades que antes eram do poder publico.
Calcula-se que haja 250.000 governos privados em comunidades fechadas nos Estados
Unidos da América (McKENZIE, 2006, p. 15).

Para a literatura classica especializada, as gated communities sdo comunidades
fechadas por barreiras fisicas que impedem a entrada de estranhos. Segundo os autores
americanos Blakely e Snyder as comunidades fechadas podem ter duas modalidades: incluem
0s novos condominios urbanisticos (objeto da pesquisa empirica dessa dissertacdo) que ja
nascem fechados e as areas residenciais fechadas posteriormente. Os autores ainda distinguem
os condominios tradicionais dos urbanisticos, ja que estes restringem 0 acesso aos bens
urbanos que no passado préximo eram publicos. Os condominios tradicionais estdo integrados
a cidade, como forma de melhor ocupacdo do solo, diferente das comunidades fechadas que

impbem verdadeiras cidades fechadas com grandes areas dispersas do restante da cidade.

Comunidades fechadas sdo &reas residenciais com acesso restrito que torna
normalmente espagos publicos em privados. O acesso € controlado por barreiras
fisicas, perimetros murados ou vedados, e entradas fechadas ou protegidas. As
comunidades fechadas incluem tanto novos empreendimentos como &reas
residenciais remodeladas com barricadas e cercas. Eles representam um fendmeno
diferente de apartamentos ou condominios com sistemas de seguranga ou porteiros.
L4, um porteiro impede o acesso publico apenas a recepcdo ou corredores - 0 espago
privado dentro de um edificio. As comunidades fechadas impedem o acesso publico
a estradas, calgadas, parques, espagos abertos e playgrounds - todos 0s recursos que
em épocas anteriores teriam sido abertos e acessiveis a todos os cidaddos de uma
localidade. A melhor estimativa é que 2,5 milhGes de familias americanas ja
procuraram este novo reflgio dos problemas da urbanizacdo, e seu nimero esta
crescendo. (BLAKELY; SNYDER, 1998, p. 53, tradugdo nossa)

Antes de analisar as caracteristicas dos condominios urbanisticos locais sera
necessario diferenciar entre os diversos fendmenos urbanisticos semelhantes. Basicamente
existe duas formas de ocupacdo do solo, o loteamento e o condominio. Apesar de essa
diferenciacdo ser feita de forma mais profunda no préximo capitulo, faz-se necessario

esclarecer que ndo ha diferenciacgdo juridica para tipos de loteamento ou tipos de condominio.
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O que hé sdo diferencas conceituais doutrinarias. Os loteamentos sdo subdivisGes da gleba em
lotes individuais, com criacdo de vias publicas, destinacdo de area ao poder publico, regidos
pela Lei Federal 6.766/1979. Os loteamentos fechados (juridicamente ndo existem) sdo 0s
mesmos loteamentos convencionais acima descritos, mas com as vias publicas de acesso
fechadas pela iniciativa do loteador ou de associacdo de moradores, que podem ou ndo ser
acrescido de guarita de controle de entrada e saida, em um verdadeiro sistema de condominio,
inclusive pode ocorrer o rateio de despesas.

De outra forma, os condominios residenciais sdo regidos pela Lei Federal 4.591/1964,
onde todo espaco interno faz parte da area privada com caracteristica de fracionamento da
gleba em partes ideais entre seus conddminos proprietarios. Os condéminos tém a obrigacao
de participar das despesas e podem impor barreiras fisicas com autorizacdo de entrada
concedida pelos proprietarios, pois toda a gleba é privada, ndo ha individualizacdo. Os
condominios podem ser verticais (apartamentos), mas também horizontais (com edificacGes
integradas de casas).

Ja os condominios urbanisticos ndo se enquadram facilmente nem como loteamento
nem como condominio, embora juridicamente seja forma de condominio especial, mesmo
contendo todas as caracteristicas de loteamento. Caracterizam-se pela comercializacdo de
lotes, terrenos, ou fragdes ideais, sem edificacdo integrada, assim o adquirente constrdi a
prépria residéncia. Em Pelotas/RS a legislacdo denomina este tipo como sendo condominio
horizontal de lotes. E uma espécie hibrida entre os loteamentos convencionais e 0s
condominios convencionais, mas ainda na auséncia de uma legislacdo federal que defina suas
limitacdes. Sendo assim, os municipios com a competéncia legislativa tém se curvado aos
interesses privados dos incorporadores.

Juridicamente ndo ha diferenca entre modalidades de condominio, mas didaticamente
os condominios podem ser divididos em verticais e horizontais. Os mais comuns em Pelotas
sd0 os verticais/apartamentos que iniciaram suas edificacdes na década de 1960 (ex: Cohabpel
— 1966; Bandeirantes — 1979; Cohab Guabiroba — 1979; Largo Vernetti — 1982), embora
alguns conjuntos habitacionais tenham sido construidos em data anterior, antes do inicio do
cadastramento pela Prefeitura. Apesar do tipo mais comum de condominio em Pelotas ser o
vertical/apartamento, observa-se uma crescente procura de todos os grupos sociais pelos
condominios horizontais de casas, por oferecer mais espacgo e possibilidade de modificacbes
como instalacdo de pequenas piscinas. Os condominios horizontais de casas mais comuns sao

com edificagdes de casas integradas, construidas pelo préprio incorporador.
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Esses condominios de casas iguais ou semelhantes sdo destinados aos diversos grupos
sociais, com predominio entre as familias de baixa e média renda, mas também ha para
grupos sociais com renda alta. Em Pelotas podem ser citados como exemplo de condominio
de casas: o Moradas Pelotas — 2012, para familias de baixa renda, com valor aproximado de
R$ 100.000,00; o Serenna Residence — 2016, valor aproximado de R$ 300.000,00, para
familias com média renda; o Aldo Locatelli — 1998, para familias com alta renda, valor
aproximado de R$ 1.000.000,00.

Nos EUA os condominios com edificacdes integradas (casas iguais ou semelhantes)
sdo bastante comuns entre todas os grupos, mas no Brasil hd certa resisténcia dos grupos
sociais mais privilegiados que ndo aceitam pagar altos valores em residéncias iguais aos de
seus vizinhos. Os consumidores brasileiros dos grupos sociais privilegiados ndo aceitam
muito bem habitagdes sem distingbes e privilégios. Por isso, recentemente 0 mais novo
produto imobiliario lancado no mercado para esses grupos sdo os condominios urbanisticos,
com caracteristicas de loteamento onde cada proprietario de lote pode construir sua mansao
diferenciada, mas tudo isso dentro de um bairro fechado cercado por muros e com acesso
controlado. O Brasil passou a permitir esse tipo de empreendimento a partir de uma
equivocada interpretacdo do art. 8° da Lei Federal 4.591/1964. Copiou-se 0 modelo de gated
communities dos EUA.

1.3.1 Origem dos condominios fechados

Ha basicamente duas visdes sobre a origem dos condominios fechados, sendo que uma
delas mais ideoldgica associa ao modelo de cidade-jardim, concebida por Ebenezer Howard
(1850-1928), consistindo em cidades hipotéticas, autbnomas, coletivas, cercada por um
cinturdo verde em um meio termo entre zona urbana e zona rural, a fim de viver longe das
cidades industriais. Ja a visdo historica mostra o aparecimento do modelo de condominio
fechado com origem nos subdrbios (sub-cidade, areas ao redor das centrais) residenciais
americanos e ingleses voltados a classe média no século XVIII, bairros de lazer (FREITAS,
2008, p. 57). O arquiteto John Nash projetou o Park Village em Londres no ano de 1820,
nessa época ja planejava ruas sem saida desconexas com culs-de-sac. Morar nos suburbios
significava morar longe da classe trabalhadora, indesejaveis e perigosos, signo do poder

burgués. As cidades-jardins foram baseadas nos suburbios ingleses.

Entendemos existir evidéncia suficiente para afirmar que os CFs ou gated
communities (GCs) encontraram suas primeiras manifestagdes num mundo muito
especifico: o anglo-americano. Tal terd acontecido hd mais de dois séculos, seja
cerca de 1750. Seu primeiro folego, que haveria de engrossar, se bem que mudando
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formalmente de direcdo gracas a intervencdo de varias transformacdes contextuais
de relevo, atravessou todo o século XIX para praticamente apenas se extinguir nas
primeiras décadas do século XX. Ora, tal periodo correspondeu grosso modo ao do
primeiro (longo, progressivo e variavel, é certo) desenvolvimento da Modernidade.
Desde entdo e até cerca de 1970 aquela forma socioespacial manteve-se
“adormecida”, datada e localizada. Sua globalizagdo e sua expansdo numeérica séo
matéria mais recente, de novo, 0 arranque surgiu na mesma area geografica. Agora,
contudo, tal ocorreu em primeiro lugar nos Estados Unidos da América (EUA) e ndo
em Inglaterra, como acontecera quando da primeira edicdo do fendmeno.
(RAPOSO, 2012, p. 172)

Na década de 1970 surgiram véarios empreendimentos desse tipo nos EUA, em
especial em zonas turisticas como na Califérnia. Na década de 1980 eles se multiplicaram e se
tornaram um novo produto imobiliario, em todo territério americano, transformando os
suburbios em um fenémeno globalizado. Foi nessa época que os subdrbios passaram a ter
caracteristicas de bairros fechados, com o fechamento de areas abertas em beneficio préprio,
assumindo-se privativamente servigos coletivos até entdo publicos, como seguranca, lazer e
manutencdo urbana. Tanto os condominios urbanisticos do Brasil como os do restante da
Ameérica Latina tiveram como referéncia os suburbios americanos e ingleses. Sua proliferacdo
aumenta na mesma proporcdo do crescimento das desigualdades entre 0s grupos sociais,
como maneira de exercicio do poder, dominagao e manutencéo de privilégios.

A crise da década de 80 marca o fim do modelo desenvolvimentista brasileiro e
acentuacdo da exclusdo social, diante de um modelo de Estado neoliberal cada vez menos
proveniente. Ademais, 0 aumento da desigualdade trouxe também o avanco da criminalidade
e consequentemente 0 medo da violéncia. Assim, o poder publico enfraquecido ja nédo
consegue apresentar um desempenho satisfatério nem mesmo na éarea de seguranga, 0 que
leva a permissdo da criacdo de bairros fechados, enclaves fortificados, verdadeiras cidades
fragmentadas dentro da prépria cidade, com protecdo garantida para aqueles que podem pagar
pelo servico. Se antes do fenébmeno globalizacdo os grupos sociais estavam separados pela
distancia entre o centro e as periferias, atualmente os mesmos grupos podem estar préximos,

mas separados por muros com muita seguranca, os enclaves fortificados.

Nas ultimas décadas, a proliferacdo de enclaves fortificados vem criando um novo
modelo de segregacdo espacial e transformando a qualidade da vida publica em
muitas cidades ao redor do mundo. Enclaves fortificados sdo espacos privatizados,
fechados e monitorados para residéncia, consumo, lazer ou trabalho. Esses espacos
encontram no medo da violéncia uma de suas principais justificativas e vém atraindo
cada vez mais aqueles que preferem abandonar a tradicional esfera publica das ruas
para os pobres, os "marginais” e os sem-teto. Enclaves fortificados geram cidades
fragmentadas em que é dificil manter os principios basicos de livre circulagdo e
abertura dos espacos publicos que serviram de fundamento para a estruturacdo das
cidades modernas. (CALDEIRA, 1997, p. 150)

Em todo mundo as transformacgdes urbanas sempre definem um novo padrédo de

segregacdo socioespacial com origem em uma transformacdo social. Na América Latina a
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motivacdo foi a redemocratizagio da década de 1980; na Africa do Sul o pés-apartheid; na
América do Norte foram as imigracdes; e no leste europeu o fim do socialismo (CALDEIRA,
1997, p. 9). A forma mais emblematica dessa segregacdo sdo os muros. A fala do crime
constrdi a reordenacdo simbolica do mundo elaborando preconceitos de certos grupos sociais
como perigosos, onde se divide tudo de modo simplista entre mal e bem. A criminalizagio
simbdlica € um processo tdo difundido que até as vitimas da estereotipizacdo (pobres) a
reproduzem.

Para Caldeira, o discurso simbolico do crime cria duas novas formas de discriminagéo:
a privatizacdo da seguranca e os enclaves fortificados. A privatizagdo da segurancga desafia o
monopdlio legitimo da forca pelo Estado (Weber), pois a seguranca se tornou mercadoria
comercializada e adquirida pelos grupos sociais privilegiados, deslegitimando a cidadania. Os
enclaves sdo espacos privados de segregacdo que separa 0S grupos sociais de forma tdo
explicita que transforma a qualidade do espaco publico (CALDEIRA, 1997, p. 11).

Os norte-americanos Blakely e Snyder fazem tipologias de gated communities, que se
diferenciam pelo tamanho das glebas, localizacdo, publico alvo, valor dos lotes: lifestyle
communities — publico de aposentados reunidos em torno de uma atividade de lazer
especifica, o prestigio é a principal motivacdo e ndo o medo, somente para ricos e famosos;
prestige communities — familias de alta renda e classe média com desejo de excluir, cujo
medo € importante motivacdo, exclusivamente residencial, objetivo de distanciar dos
problemas urbanos; security zones communities — fechamento de bairros, ruas, pracas, ja
existentes, promovido pela propria comunidade, com motivacdo do medo do crime ja que a

policia é ineficiente, 0 medo € real, mas nem sempre reflete a realidade.

As lifestyle communities atraem aqueles que querem servicos e instalagdes privadas;
eles também buscam um ambiente homogéneo socialmente. As prestige
communities atraem quem procura uma Vizinhanca estabelecida com pessoas
semelhantes, onde serdo protegidos os valores de propriedade; as preocupagdes com
a privatizagcdo dos servi¢cos vém em segundo lugar. As security zone se preocupam
em fortalecer e proteger um senso de comunidade, mas seu principal objetivo é
excluir os lugares e as pessoas que ameagam a sua seguranca ou qualidade de vida.
(BLAKELY; SNYDER, 1997b, p. 44-45, traducéo nossa)

Na cidade de Pelotas/RS, segundo essa tipologia, o estilo predominante é o prestige
communities com os condominios urbanisticos objeto dessa pesquisa: Lagos de Sdo Gongalo,
Veredas Altos do Laranjal, Alphaville Pelotas 1 e Alphaville Pelotas 2. Muito embora haja
situacOes de security zones communities, com fechamento integral no Loteamento Marina Ilha
Verde, na regido administrativa do S&o Gongalo, e fechamento parcial no Loteamento

Recanto de Portugal, na regido administrativa do Laranjal. Ambos os loteamentos estéo
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localizados nas margens do Arroio Pelotas, regido mais valorizada da cidade desde sua

origem.

1.3.2 Externalidades das urbanizacGes fechadas

Podem-se identificar varias hipoteses que motivam a proliferacdo desse novo produto
imobiliario vendido no mercado. O principal argumento utilizado pelo consumidor final
certamente pode ser definido como uma busca por seguranca ou medo do crime. Nao importa
para esse consumidor o quanto de liberdade ele tenha que abrir méo, desde que possa sentir a
seguranga que ndo sera vitima de crimes contra seu patriménio e outros crimes violentos.
Outra motivacdo € a vida em comunidade, ou seja, ndo ha diferenca entre os de dentro, mas
somente entre os de dentro e os de fora. Etimologicamente a palavra comunidade se refere ao
comum, a busca pela relacdo social somente entre os iguais. “A comunidade realmente
existente se parece com uma fortaleza sitiada, continuamente bombardeada por inimigos
(muitas vezes invisiveis) de fora e frequentemente assolada pela discordia interna”
(BAUMAN, 2003, p. 19).

Algumas restrices condominiais em uma espécie de cidade privada atraem certos
tipos exigentes de publicos. As convencbes de condominios funcionam como um sistema
juridico interno que determina padrdo de construgdo minimo, tipo de vegetacdo, chegando até
mesmo ao cumulo de restringir a entrada de certo tipo de profissional (domésticas e babés) de
frequentar os locais de uso comum dos proprietarios. Nesse sentido, internamente o sindico
desempenha a funcdo politica, eleito democraticamente pelos seus cidaddos (condéminos)
dessas cidades privadas. Além do mais, outros fatores como a distincdo social entre os
moradores dos condominios luxuosos levam a busca por esses residenciais privilegiados. Na
globalizacdo a protecdo do patrimdnio por muros e grades confere um poder simbdlico de
dominacdo, uma espécie de status sobre os demais cidaddos abjetos de fora do condominio.
Nota-se que na verdade os grupos sociais privilegiados buscam a autossegregacdo social no
espagco territorial para viver longe de seus explorados.

Faz-se necessario também observar o argumento dos adquirentes intermediarios que
investem em unidades dentro de condominios urbanisticos motivados pela lucratividade de
curto prazo. A compra de uma unidade imdvel na planta sempre possui um valor de troca
muito menor que apos sua entrega. Pensando nisso o investidor adquire lote no langamento do
empreendimento com tabela de valor muito menor que apds alguns anos, quando da

valorizacdo do negocio. O poder publico desempenha papel fundamental nessa valorizagéo,
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com o investimento publico em melhorias no entorno dos empreendimentos como o
asfaltamento de vias de acesso.

Ja as consequéncias dos condominios fechados sdo diversas, a hipotese da presente
pesquisa trata de alguns, como a segregacéo socioespacial e apropriacdo do espago. Os grupos
sociais privilegiados ndo podem mais excluir os demais para as periferias, restando como
ultima saida a autossegregacdo em condominios de luxo. O maior problema que esse novo
modelo traz é a morte da cidade tradicional, o surgimento de pequenas cidades privadas em
descontinuidade com o restante da cidade. O que resta da velha cidade se torna abandonado e
perigoso, destinado aos menos favorecidos economicamente. A via publica se torna apenas
um acesso aos condominios, shoppings, supermercados. A Unica forma viavel de mobilidade
para 0os consumidores desses condominios passa a ser o automdvel para deslocamento de
longas distancias entre os centros e 0s residenciais.

A utilizacdo privada dos bens ambientais e urbanos passa a ser um grave problema. Ha
relatos de grandes condominios urbanisticos realizados em areas ambientais de grande valor,
como entorno de cursos d’dgua, matas nativas, montanhas, e at¢ mesmo condominios em
terrenos de marinha que impedem o acesso dos cidadaos as praias, consideradas bens pablicos
de uso comum. Outra consequéncia negativa da implantacdo desses condominios urbanisticos
no lugar dos tradicionais loteamentos pode ser definida como a ndo destinagdo de parte da
gleba para o poder publico, pois ndo ha a obrigagdo legal nos casos dos condominios. Isso
significa que ha uma tendéncia de estagnacao do crescimento das areas publicas em todos 0s
aspectos, como vias publicas de circulacdo, areas verdes para pracas, areas institucionais para

escolas publicas e postos de salde.

1.3.3 Gated communities ao redor do mundo

Os condominios urbanisticos ja sdo uma realidade em todo mundo, em especial como
um novo modelo habitacional norte-americano. A globalizagdo permitiu o surgimento desse
tipo de comunidade privada nos mais diversos contextos sociais. Os americanos podem ser
considerados o0s percussores em grande escala desse tipo de urbanizacdo, mas 0 modelo existe
em todos os paises com grande nivel de desigualdade, como forma de autossegregacdo dos
grupos sociais com mais recursos econémicos. Em paises com grandes espacos territoriais 0s
condominios possuem também grandes areas, ao contrario da maioria dos paises europeus
com pequenas areas. Até mesmo em paises com tradicdo ndo capitalistas os condominios

estdo presentes geralmente para estrangeiros que trabalham em multinacionais.
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a) Estados Unidos da América

Blakely e Snyder descrevem o surgimento de uma nova forma de discriminacdo, 0s
condominios fechados. Estima-se que oito milhdes de norte-americanos estdo buscando
residir em comunidades fechadas, com protecdo, educacdo, recreacdo e tudo mais que uma
comunidade pode oferecer. Nos EUA as comunidades fechadas comegaram a ser construias
em grande quantidade a partir do final dos anos 1980. Nessa época a maioria dos
empreendimentos era destinada aos milionarios, mas hoje os maiores consumidores séo as
familias de classe média alta. Cerca de 1/3 dos empreendimentos nos EUA sdo implantados
para as classes altas e médias altas, 1/3 para as comunidades de aposentados e o outro 1/3 para
a classe média e classe trabalhadora (BLAKELY; SNYDER, 1997a, p. 86). Os norte-
americanos também estdo desistindo do velho estilo de vida nos grandes centros, com
preferéncia por residir nos suburbios. Setha Low estima que entre quatro e oito milhdes de
americanos vivam em condominios fechados, e cerca de 1/3 de todas as construcGes
realizadas nos ultimos anos foram dentro desses empreendimentos (LOW, 2001, p. 46).

Em nameros absolutos as maiores concentragdes de condominios fechados nos EUA
sdo, respectivamente: California, Flérida e Texas. Sdo muito comuns também em Nova
lorque, Chicago, Phenix, Miami e outras cidades costeiras. Aqueles que se sentem ameacgados
pela pobreza tém duas opgdes para a autossegregacao: construir fortalezas ou se instalar em
uma zona segura fortificada. Conforme ja mencionado, os tipos de comunidades fechadas
incluem as de estilo de vida, as comunidades de elite e as de zona de seguranca.

Mike Davis fala que o padrdo global é expulsar os pobres do centro, porém, em
algumas cidades do terceiro mundo isso ja ndo & mais possivel, por isso reproduzem a
segregacdo urbana como se faz nos Estados Unidos da América, com a classe média fugindo
para 0s condominios fechados. Este autor dedica um capitulo do seu livro Planeta Favela para
tratar dos loteamentos fechados, denominados de “off worlds”, mundo de fora, como no filme
Blade Runner esses lugares costumam ser imaginados como o sul da Califérnia, Beverly
Hills. S&o lugares onde os habitantes privilegiados podem manter distancia da vista e da
gravidade da pobreza e da violéncia que assola a sociedade. “Se os pobres resistem duramente
ao despejo do nucleo urbano, os mais abonados trocam voluntariamente os seus antigos

bairros por loteamentos tematicos murados na periferia” (DAVIS, 2006, p. 120).

b) México
Os condominios urbanisticos, ou urbanizacdes fechadas como s&o chamadas no

México, monopolizam o mercado de residenciais dirigidos aos grupos sociais com renda alta.
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A férmula consiste na demarcagdo das urbanizagdes com muros, além da agregacdo de
valores com grandes espagos de uso comum e uma boa campanha publicitaria. Em
Guadalajara as urbanizacdes fechadas de luxo cobriam na década de 1990 aproximadamente
10% do tecido urbano e alojavam apenas 2% da populagdo. “Ello es resultado del predominio
de residéncias de baja densidad y de la presencia de suelo ocioso que busca plusvalorizarse”
(CABRALES BARAJAS, 2006, p. 128).

A cidade de Guadalajara no México passou por quatro décadas de evolucdo das
urbanizagdes fechadas. A primeira etapa: o country club como subdrbio de elite — surge na
década de 1960, com campos de golfe simbolo de prestigio social. Nessa etapa surgem as
guaritas para controlar a entrada, o cul-de-sac que apelam pela exclusividade do tréansito.
Santa Anita iniciado em 1967 possui 120ha, Bosques de San Isidro do ano de 1970 possui
uma area superficial de 567ha. A segunda etapa: o entorno do Bosque de La Primavera como
objeto de desejo — inicia com empreendimentos de uso permanente na década de 1970, como
exemplo o Bugambilias com 708ha e El Palomar com 746ha. A terceira etapa: nas imediagdes
do Bosque de Los Colomos como novo epicentro — entram em moda os modelos defensivos
de habitacdo. A quarta etapa: até onde permite as leis do mercado, vale quase tudo — na
década de 1990 as urbanizagOes fechadas se tornam predominante entre 0s grupos sociais com
maiores rendas, mas também condominios mais modestos para 0s grupos sociais com médias
rendas. Nesse periodo reaparece o country club, com o Las Lomas Club de Golfe com area de
180ha, sendo apenas metade da area como residencial, o EI Rio Country Club com 300ha, o

Ayamonte com 50ha.

c) Argentina

No inicio do século XXI as cidades privadas proliferam na Regido Metropolitana de
Buenos Aires (RMBA) na Argentina. Qualquer exemplo dessas cidades privadas portenhas
poderia alcancar o status de cidade, Nordelta com 130.000 habitantes, Estancias del Pilar com
48.000, Villanuena com 45.000 (VIDAL-KOPPMANN, 2012, p. 71). As transformacdes da
Regido Metropolitana de Buenos Aires, com aparecimento de diversas urbanizacdes fechadas,
como por 14 sdo chamadas, foram uma consequéncia da intervencdo dos incorporadores no

planejamento urbano, produzindo a cidade de acordo com os interesses privados.

Desde la década de los 90 en adelante, la mayoria de los gobiernos locales aceptaron
y estimularon las iniciativas privadas de produccion de ciudad. Asociadas a una
fuerte corriente de inversores llegaron las urbanizaciones cerradas que invadieron el
segundo y tercer cordén metropolitano, y junto con ellas, los equipamientos que
complementaron la instalacién de las mismas sin méas plan que las directrices del
mercado. (VIDAL-KOPPMANN, 2011, p. 113)
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Essas urbanizac@es fechadas podem ser caracterizadas como &reas de baixa densidade
habitacional, com uma boa qualidade de estruturas, rodeado por zonas degradadas com
assentamentos informais. Somente na primeira década do século foram incorporados cerca de
40.000ha de superficie territorial na Regido Metropolitana de Buenos Aires (equivale ao
dobro da cidade autdbnoma de Buenos Aires), distribuidos em mais de 400 empreendimentos
de diferentes tamanhos e tipologias. Todas essas urbanizagdes fechadas possuem uma
densidade menor que 40 habitantes por hectare, em contrapartida ao restante da aglomeracgéo
urbana da Regido Metropolitana de Buenos Aires com densidade de 54 habitantes por hectare
(VIDAL-KOPPMANN, 2011, p. 114-115).

Para esta autora as potencialidades das cidades privadas da Regido Metropolitana de
Buenos Aires podem ser distinguidas nas seguintes categorias: cidades consolidadas
(Nordelta, Villanueva); cidades em processo de transformacdo (Pilar del Este, Puerto
Trinidad); cidades futuras (Area 60, San Sebastian); conjuntos de urbanizacdes privadas
(Corredor Verde Canning-San Vicente); cidades privadas orientadas ao turismo (San Vicente,
Puertos del Lago, Reserva Los Cardales). As cidades consolidadas possuem um unico
propdsito, fazer cidade, pois ndo se contentam mais como simples bairros privados. Por
exemplo, o Villanueva se caracteriza por um megaprojeto com 700ha com 11 bairros
fechados.

O principal condominio fechado da Argentina fica em Buenos Aires, 0 denominado
Nordelta. Trata-se de um condominio em uma grande area de 1.600ha, com uma populacéo
aproximada de 80.000 habitantes, enorme complexo desportivo, escolas privadas, uma escola
técnica e uma universidade privada, com 30 bairros planejados (BORSDORF, 2006, p. 90).
Somente a area do Nordelta € maior que a area da zona administrativa do centro da cidade de
Pelotas/RS. Muitos habitantes que residem em Nordelta se autodenominam de ‘“Nordeltefios”,
em um contraste com o nome Portefios (habitantes de Buenos Aires). Nordelta é considerado
o maior complexo fechado da América. Para Borsdorf, o percussor dos bairros fechados na
América Latina foi a presenca de familias pobres nas zonas centrais no fim do século XIX,
com casas unifamiliares subdivididas.

Borsdorf caracteriza trés tipos de bairros fechados, diferenciado pela estrutura,
localizagdo e tamanho: comunidades urbanas fechadas, para familias de baixa, média ou alta
renda; comunidades suburbanas fechadas, predominante para classes médias, mas também
pode ocorrer para classes baixas; megaprojetos com instalagcdes culturais e educacionais
integradas (BORSDORF, 2006, p. 99). Todos esses tipos tém crescido na América Latina.
Somente na decada de 1990 foram implantados 750 novos bairros fechados na Cidade do
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Meéxico com quase 50.000 unidades habitacionais. Em Buenos Aires existem mais de 450
comunidades suburbanas fechadas, sendo que 80% foram criadas entre 1995 e 2001. Calcula-
se que existam 100.000 unidades habitacionais dentro de comunidades suburbanas fechadas
em Buenos Aires. Para outra autora (SVAMPA, 2001, p. 57) havia 434 empreendimentos
fechados na Regido Metropolitana de Buenos Aires até a publicacdo do seu livro, sendo 252
bairros fechados (58%), 139 countries (32%), 36 chacaras (8%) e 7 megaempreendimentos
(2%).

d) Africa do Sul

Na Africa do Sul a globalizaco e o pds-apartheid contribuiram para a transformagio
da cidade e o0 aumento da criminalidade. A segregacéo residencial na Africa do Sul teve um
aumento a partir da década de 1990, surgindo entdo as comunidades fechadas como resposta
as patologias sociais. Embora o apartheid fosse uma segregacéo por raga, agora a segregacao
socioespacial é baseada na renda. Jurgens e Landman detectam categorias de comunidades
fechadas na Africa do Sul: security villages e enclosed neighbourhoods (vilas seguras e
bairros fechados). As vilas seguras podem ser: propriedades de seguranca e complexos
urbanos; complexo de casas residenciais geminadas; e grandes propriedades de seguranca,
geralmente entre 20 e 50ha, mas h& Heritage Park na cidade de Cape Town com 200ha, e
Dainfern em Juanesburgo com 350ha. Ja os bairros fechados sdo os ja existentes, com ruas
publicas, no entanto, com acesso controlado por barricadas. Landman identificou os dois tipos
de categorias na Africa do Sul, sendo que 35% sdo complexos urbanos. Em alguns municipios
chegaram a ser observados mais de 100 bairros fechados, Joanesburgo, por exemplo,
apresenta 300 bairros fechados. Em janeiro de 2003 havia 200 fechamentos ilegais de vias
publicas em Joanesburgo (JURGENS; LANDMAN, 2006, p. 113).

e) Portugal e Espanha

Na Espanha as primeiras urbanizacdes fechadas apareceram na década de 1970. Em
Madri os primeiros condominios fechados eram resorts de fim de semana, que ap0s passaram
a ser de habitacdo permanente. J& em Portugal os bairros fechados iniciaram na década de
1980. Uma caracteristica comum dos dois paises europeus foi a pequena area superficial
envolvida, de acordo com a realidade dos paises europeus que possuem em geral pequenas
areas territoriais. Os condominios analisados em Lisboa sdo pequenos se comparados com
outros do mundo, a grande maioria menores que 5ha, na verdade apenas 10 possuem area

maior que essa. Além do mais, em Lisboa, dos 97 empreendimentos, apenas 10 datavam de
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antes da decada de 1990 (WEHRHAHN; RAPOSO, 2006, p. 170). Desses 97 bairros
fechados, 54 sO se sabe que as areas eram menores que 5ha, e 0s outros 43 se sabe que
ocupam juntos uma area de 1.424ha. Wehrhahn e Raposo detectam trés modalidades de
bairros fechados: complexos de apartamentos (72 casos) com area menor que 5ha; moradias

isoladas ou geminadas (18 casos); e conjuntos habitacionais fechados (7 casos).

f) China

As comunidades fechadas na China podem ser consideradas como um novo fenbmeno
da década de 1990, e por ser ainda um tabu da republica ex-socialista, o que justifica a falta de
literatura sobre o assunto. Na regido de Pequim na China ha vérias comunidades fechadas,
sendo que um dos mais importantes, o Purple Jade Village, um complexo residencial fechado
de luxo, ocupa uma area total de 66,6ha, ao norte da capital do pais. O Purple Jade Village é
descrito como segregativo ao extremo (GIROIR, 2006, p. 139), na medida em que o luxo é
extremamente desproporcional se comparado com o padréo de vida do restante de Pequim.
Esse empreendimento estd longe da poluicdo, dos engarrafamentos, do barulho e outros
problemas urbanos da capital. O Purple Jade Village compreende 400 moradias, com as 426
pessoas mais ricas de Pequim. Nesse empreendimento ndo ha proprietarios, e sim
arrendatarios com contrato renovado a cada 70 anos, a fim de manter a continuidade
ideoldgica do regime ja extinto. Cerca de 20% das moradias sdo alugadas por altos valores,
pagos por grandes corpora¢des. Uma das caracteristicas das comunidades fechadas na China é
que foram erguidas em ex-territorios coletivos na zona rural (WEBSTER; WU; ZHAO, 2006,
p. 151).
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CAPITULO 2 LEGITIMIDADE SOCIAL E JURIDICA DOS CONDOMINIOS
URBANISTICOS E DO DIREITO A CIDADE

No Brasil os condominios urbanisticos comegaram a surgir na auséncia de legislacédo
especifica sobre o tema. Como se trata de uma competéncia municipal cada cidade cria suas
leis segundo os interesses locais, quase sempre cedendo aos interesses das construtoras que
atuam no mercado imobiliario. O poder publico cada vez mais enfraquecido pela globalizacao
neoliberal, incapaz até mesmo de proporcionar a seguranca publica, acaba por permitir, apoiar
e legitimar a instituicdo de condominios fechados. Por sua vez, a sociedade também legitima a
tendéncia da autossegregacdo dos grupos sociais que podem pagar pela protecdo residencial

nas comunidades fechadas.

2.1 Busca da efetividade do direito a cidade na legislacao brasileira

A legislacdo brasileira assegura o direito a cidade por meio de diretrizes urbanisticas,
em capitulo exclusivo sobre politica urbana na Constituicdo Federal, regulamentado pelo
Estatuto da Cidade somente no ano de 2001. No plano local os Planos Diretores visam
orientar a ocupacgdo do solo nos interesses coletivos e difusos. Sendo assim, constata-se um
paradoxo entre o sistema juridico que garante a existéncia de grandes condominios
segregados sem a destinacdo de areas publicas e assegura também o direito a cidade, isto é, o
direito de planejar a cidade e a liberdade de acesso aos recursos urbanos. Esse direito social se
encontra no rol dos direitos fundamentais de terceira geragdo, portanto, deveriam prevalecer

sobre as demais legislacdes especificas.

2.1.1 Trajetoria de reconhecimento constitucional da politica urbana

Os condominios urbanisticos, comuns nas Gltimas décadas ao redor do mundo, em tese
estdo em desacordo com direitos fundamentais. Em especial, as politicas urbanas garantidas
constitucionalmente foram oriundas de lutas histéricas por direitos sociais no século XX.
Primeiramente os direitos fundamentais iniciaram nas lutas contra a tiraria dos governos
absolutistas, a fim de submeter a Administracao as regras do direito. De acordo com Streck e
Bolzan (2014, p. 38) a primeira verséo do Estado moderno foi 0 modelo absolutista, forma de
governo em que o detentor do poder exerce autoridade sem dependéncia ou controle de outros

poderes. Essa versao primitiva de Estado moderno acabou com a Revolugéo Francesa.
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A segunda versdo do Estado moderno, o modelo liberal, limitou a autoridade através
do movimento constitucionalista, do sufragio e da representacdo da cidadania. Consolida-se
aqui a liberdade, direitos humanos, ordem legal, governo representativo, legitimacdo da
mobilidade social. A burguesia inaugura seu poder politico como classe, uma vez que ja
detinha o poder econdmico. Nesse modelo liberal ha vérios nucleos: o moral, com as
liberdades civis; o ndcleo econémico, com os pilares do capitalismo e livre mercado; e o
nucleo politico, com a representacao.

A terceira versdo do Estado moderno, o0 modelo social, inicia no século XIX quando o
Estado passa a assumir tarefas positivas, prestacdes publicas assegurando a cidadania, era o
inicio da justica social, do Welfare State. Uma critica pertinente feita pelos autores é que na
Ameérica Latina o Estado de bem-estar Social jamais chegou a se estabelecer como na Europa.
No Brasil a modernidade foi tardia, e as intervengdes estatais serviram apenas para a
acumulacdo de capital e renda para as elites brasileiras. A minimizacdo do Estado em paises
que passaram pelo Welfare State tem consequéncias absolutamente diversas da minimizagéo
do Estado em paises onde ndo houve o Estado social. A globalizacdo neoliberal p6s-moderna
aparece como contraponto das politicas no Welfare State, sendo interessante apenas para
camadas superiores da sociedade que se aproveitaram da privatizacdo do Estado.

A ideia do Estado liberal de direito possui como caracteristica principal a supremacia
da lei, com a ndo intervencdo do Estado na vida privada. Ja o Estado de direito social
procurou alargar os direitos fundamentais garantidos pelo Estado, a0 mesmo tempo em que
obrigou 0 mesmo na concretizacdo dos direitos. Os direitos fundamentais representam todos
aqueles inerentes a natureza humana, e podem ser divididos em periodos. “O estudo
comparativo das Constituicdes dos Estados contemporaneos nos permite identificar trés
geragbes de direitos no longo processo de incorporagdo nos Textos Constitucionais”
(LOBATO, 1998, p. 146).

A primeira geragdo inicia na primeira metade do século XIX com os direitos e
liberdades individuais para proteger os individuos do arbitrio do Estado (Constituicdo de
1824). A segunda geracdo aparece na segunda metade do século XIX com o reconhecimento
dos direitos coletivos (Constituicdo de 1891). Os de terceira geracdo surgiram no seculo XX
com a necessidade de uma agéo positiva do Estado, relacionados aos direitos de ordem social
(Constituicdes de 1934 e 1946). No final do século XX comecou a se falar em direitos de
quarta geracdo com direitos ligados ao progresso da ciéncia.

Os direitos fundamentais da Constituicdo de 1988 estdo mencionados no titulo II. Os

direitos de primeira e de segunda geracdo ocupam 0s quatro primeiros capitulos. Os direitos
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fundamentais de terceira geracdo foram limitados aos do capitulo II, artigos 6 ao 11 com a
indicacdo genérica, melhor elucidados no final do texto constitucional, titulo VII. Dentro
desses direitos de terceira geracdo aparece a politica urbana, capitulo II, arts. 182 e 183. Muito
embora 0s constituintes quisessem criar normas de aplicacdo imediata a politica urbana se
enquadrou como norma sem autoaplicacdo. Somente com o advento do Estatuto da Cidade

ocorreu a regulamentacédo da politica urbana no Brasil.

2.1.2 Positivacgao do direito a cidade no sistema juridico

A discussdo sobre o direito a cidade é relativamente uma demanda recente de paises
que apresentam o aumento significativo na taxa de urbanizacdo. Alias, o direito a cidade é um
pleito defendido principalmente em paises subdesenvolvidos marcados pelo precario processo
de urbanizacdo, colonizacdo, regimes autoritarios. Essa luta pelo direito a cidade ndo se
restringe ao Brasil, pois apenas como exemplo, no ambito internacional esse direito aparece
na constituicdo de paises como Bolivia e Equador. Além disso, pertinente mencionar a Carta
Europeia de Salvaguarda dos Direitos Humanos na Cidade, a Carta de Montreal e a Carta da
Cidade do México pelo Direito a Cidade.

No ambito nacional a positivagdo foi iniciada com a Constituicdo Federal de 1988,
depois surge o Estatuto da Cidade, os Planos Diretores. Mas a proposta por uma reforma
urbana nas cidades brasileiras teve seu inicio nas “reformas de base” do governo Joao
Goulart, com a formulacdo de proposta ao Congresso de 1963, pelo Instituto dos Arquitetos
do Brasil, inviabilizada pelo governo militar, mas ressurgida com a redemocratizacdo. A
principal bandeira dessa reforma urbana se consolidou como o direito a cidade. (SAULE
JUNIOR; UZZO0, 2010, p. 259-260).

a) Constituicdo Federal

O carater juridico de direito a cidade comecou a tomar forma com uma Emenda
Popular de Reforma Urbana, através de entidades da sociedade civil. Essa emenda subscrita
por 131.000 eleitores foi fundamental para elaboracdo de um capitulo especifico sobre as
politicas urbanas na Constituicdo Federal de 1988. A emenda propds também instrumentos
juridicos para assegurar a prevaléncia dos direitos urbanos, bem como para condicionar a
propriedade urbana a funcéo social.

O processo constituinte que introduziu o capitulo sobre as politicas urbanas claramente
foi caracterizado pela resisténcia na instituicdo de normas autoaplicaveis que gerassem

responsabilidades ao poder publico. Os constituintes com um pensamento de cidade como
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valor econémico buscaram impedir normas urbanisticas que pudessem afetar os detentores do
capital imobiliario, como o estabelecimento de san¢des aos descumpridores da fungédo social
da propriedade e da cidade. Dessa maneira foram desenhados os caminhos a ser percorridos,
primeiro com a instituicdo de principios constitucionais urbanisticos, e apos, as definices.
(SAULE JUNIOR, 1997, p. 32)

Portanto, no Brasil a positivacdo do direito & cidade somente iniciou com a pressao
popular por reformas urbanas. Atraveés de muita mobilizacdo social pela primeira vez um
capitulo sobre politicas urbanas foi inserido em uma constituicdo, mais especificamente com a
edicdo dos arts. 182 e 183 da Constituicdo Federal de 1988. O art. 183 garante uma nova
modalidade de usucapido urbana. Ja o art. 182! adentra realmente nos principios norteadores
da politica urbana brasileira, a fim de garantir o direito a cidade aos cidaddos. O conceito
positivado pela Constituicdo Federal de 1988 parece estar de acordo com o0s teodricos do
direito a cidade, na medida em que sua regulamentacdo garante cidades sustentaveis com
acesso universal aos beneficios urbanos pablicos para as presentes e futuras geragdes, art. 2°,
I, V e outros, do Estatuto da Cidade, e a gestdo democratica com a participacdo da populacao

no planejamento urbano, art. 2°, 11, IV e outros, também do Estatuto da Cidade.

b) Estatuto da Cidade

Para consolidar o texto constitucional foi necessaria a regulamentacdo do mesmo, o
que sb ocorreu em 2001 com a Lei Federal 10.257/2001, o aclamado Estatuto da Cidade. A
referida lei foi criada em um contexto de cidades brasileiras com graves problemas de
urbanizacdo descontrolada, falta de planejamento e absoluta segregacdo. Esse processo de
urbanizacdo levou a degradacdo ambiental e exclusdo de parcela da populagédo dos bens
urbanisticos. Sendo assim, o Estatuto da Cidade foi um importante instrumento criado para
minimizar os problemas da urbanizacdo. Alguns desses instrumentos podem ser citados,
como: funcdo social da cidade e da propriedade; instituicio do plano diretor; IPTU
progressivo; definicdo de zonas de interesse social; zoneamento urbano; etc. A partir dessa lei
a gestdo da cidade passa a ter um carater mais democratico com a participacdo popular, com
orgaos colegiados, debates, conferéncias, iniciativa popular de projeto de lei.

O amplo alcance das diretrizes do Estatuto da Cidade, sem interferir na autonomia dos
entes federados, confere a regra o carater de norma geral. Logo no primeiro capitulo do

1 Art. 182. A politica de desenvolvimento urbano, executada pelo Poder PUblico municipal, conforme diretrizes
gerais fixadas em lei, tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das fun¢des sociais da cidade e garantir
0 bem-estar de seus habitantes.
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estatuto sdo estabelecidos pardmetros para construcdo da politica urbana em todas as
instdncias do poder puablico. O seu art. 2° disciplina a politica urbana para o pleno
desenvolvimento das funcGes sociais da cidade com varias diretrizes, em especial o inciso I,
com a garantia do direito a cidades sustentaveis, entendido como o direito a terra urbana, a
moradia, ao saneamento ambiental, a infraestrutura urbana, ao transporte e aos Servicos
publicos, ao trabalho e ao lazer, para as presentes e futuras gera¢des. Também, no inciso Il,
um importante texto que garante, a0 menos em tese, a gestdo democratica por meio da
participacdo da populacdo e de associacOes representativas dos varios segmentos da
comunidade na formulacéo, execugdo e acompanhamento de planos, programas e projetos de
desenvolvimento urbano.

Além do capitulo especifico na constituicdo e do Estatuto da Cidade, temos outro
grande instrumento legal de politica urbana conhecido como Plano Diretor, que contempla as
peculiaridades locais dos municipios. O Plano Diretor é obrigatério em cidades com mais de
20 mil habitantes, de acordo com § 1° do art. 182 da Constituicdo Federal, ou em cidades
integrantes de regides metropolitanas e aglomeracdes urbanas, de areas de interesse turistico,
ou inserido na area de influéncia de empreendimentos ou atividades com significativo
impacto ambiental de @mbito regional ou nacional, com base no art. 41, 11, IV e V do Estatuto
da Cidade.

Os municipios que ndo se enquadrarem nos critérios anteriores, mas que pretendem
utilizar os instrumentos juridicos (parcelamento ou edificacdo compulsoria, 0 imposto sobre a
propriedade predial e territorial urbana progressivo no tempo, e a desapropriacdo para fins de
reforma urbana) previstos no § 4°, do art. 182 da Constituicdo Federal, também devem ter um
Plano Diretor obrigatoriamente, por forca do art. 41, 11l, do Estatuto da Cidade. Os Planos
Diretores podem ser considerados uma politica urbana em consonancia com a legislacédo
constitucional e infraconstitucional como principal meio de desenvolvimento e de expansdo

urbana.

c) Plano Diretor

Para a Constituicdo Federal de 1988 o plano diretor € instrumento basico da politica de
desenvolvimento e de expanséo urbana. Trata-se de uma lei municipal aprovada por maioria
qualificada dos vereadores. Seu conteudo pretende ordenar os espacos habitaveis do
municipio, visando a fungdo social da cidade. No Brasil colonial as cidades ndo eram
planejadas, a expansao urbana era totalmente espontanea. A preocupagdo com o planejamento

urbano € um fendémeno surgido somente no fim do século XIX para resolver os primeiros
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problemas urbanos na formagdo de favelas. A intencdo nessa época era a corre¢do de
problemas com a finalidade estética e higiénica, com a expulsdo autoritaria do centro das
grandes cidades de pessoas de baixa renda. Os primeiros planos urbanisticos, como o Plano
Agache no Rio de Janeiro, pretendiam planejar a cidade racionalmente, j& que havia a
necessidade de alocar o crescente desenvolvimento da classe operaria da década de 1930.

Somente com a Constituicdo Federal de 1988 o planejamento urbano das cidades se
tornou juridicamente obrigatorio para municipios com mais de 20.000 habitantes, municipios
que integrem a regido metropolitana; onde se pretende utilizar os instrumentos previstos no §
4° do art. 182 da Constituicdo Federal; em cidades integrantes de areas de especial interesse
turistico; em cidades com empreendimentos ou atividades com significativo interesse
ambiental de &mbito regional ou nacional; e, por Gltimo, em cidades incluidas no cadastro
nacional de municipios com areas suscetiveis a ocorréncia de deslizamentos de grande
impacto, inundacBes bruscas ou processos geoldgicos ou hidrolégicos correlatos, conforme
art. 41 do Estatuto da Cidade. A omissdo do prefeito na elaboragdo do plano diretor se
obrigatdrio pode ensejar a¢do por crime de responsabilidade.

Na cidade de Pelotas no ano de 1963 foi criado o Conselho do Plano Diretor cuja
tarefa seria de elaborar o plano diretor com as solucBes para os problemas urbanos locais. Ja
nessa época se zelava pela participacdo democrética no planejamento urbanistico com a
inclusdo de diversos representantes da sociedade civil. Entretanto, isso ndo significa que os
interesses defendidos representavam exatamente o que a maioria do povo necessitava. O
Primeiro Plano Diretor de Pelotas, Lei Municipal 1.672/1968 ndo tinha detalhamentos,
continha apenas 36 artigos com diretrizes gerais sobre o desenvolvimento urbano, como
sistema viario, zoneamento, restricdes de edificacdes, regras para loteamentos.

O antigo plano ja nao atendia mais as necessidades urbanisticas da época, e entdo no
ano de 1977 foi formada a equipe técnica de servidores, que culminou na aprovacdo do
Segundo Plano Diretor de Pelotas, Lei Municipal 2.565/1980. Esse plano bem mais técnico
detalha o planejamento urbano nos seus exatos 300 artigos. Nele sdo tratadas as diretrizes
gerais; o controle e uso da ocupacdo do solo; edificacBes; infracbes. O Segundo Plano Diretor
procurou solucionar questdes pendentes do anterior, com aspectos mais pragmaticos. Tentou-
se criar ferramentas para utilizar os vazios urbanos para o crescimento da cidade, de forma a
barrar a fragmentacdo urbana. Nota-se no Segundo Plano Diretor de Pelotas a preocupacéo
pela preservagdo do patrimdnio historico, cultural e 0 meio ambiente natural.

A Constituicdo Federal de 1988, bem como a regulamentacdo do capitulo sobre a

politica urbana através do Estatuto da Cidade de 2001, habilitou os municipios a elaborar
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novos planos diretores mais modernos, com novos instrumentos para solugdes dos problemas
das cidades modernas. Apos esses fatos 0 municipio de Pelotas comegou a desenvolver o que
seria o 11 Plano Diretor, através do trabalho da Coordenadoria de Planejamento e o Conselho
do Plano Diretor. As diretrizes para o novo plano diretor foram aprovadas no Congresso da
Cidade de 2002, coordenado pela entdo Secretaria Municipal de Urbanismo, onde foi
apresentado um novo modelo territorial urbano. Entdo, ap6s muitos debates e audiéncias
publicas, o 11l Plano Diretor de Pelotas, Lei Municipal 5.502/2008, foi aprovado em julho de
2008.

2.1.3 Contradic6es entre o direito & cidade e os condominios urbanisticos

No aspecto tedrico a discussdo sobre o direito a cidade foi iniciada por Lefebvre com a
observacao da reforma urbana em Paris do século X1X promovida pelo Bardo Haussmann, na
qual os trabalhadores foram expulsos para os suburbios, sem a possibilidade de vivenciar 0s
beneficios urbanos do centro da cidade. Esse remanejamento da cidade foi uma medida
tomada como uma estratégia de classe em resposta as revolucfes operarias de 1848. Lefebvre
confirma que a estratégia de segregacdo socioespacial dos operarios foi uma medida de frear
0s avangos democraticos nos aspectos urbanisticos da cidade (LEFEBVRE, 2001, p. 23).
Buscou-se naquele momento neutralizar os conflitos urbanos inerentes do capitalismo
desigual, através da segregacdo de classes.

Em Paris do século XIX foi comum a segregacdo dos operarios em suburbios, longe
dos centros urbanos da cidade, para que a elite dominante pudesse realizar suas atividades
comerciais. Desse periodo até os dias de hoje muito se evoluiu em termos de direitos
humanos, ndo mais se admitindo o remanejo espacial compulsério de moradores. Portanto, a
classe dominante procura também um modo de segregacao socioespacial de grupos desiguais,
uma maneira mais branda de anular aquilo que €é caracteristico da cidade: os espacos de
convivio comum. O conceito de direito a cidade criado na antiga cidade de Paris esté ligado a
luta pelo fim da segregacdo socioespacial, justamente o problema global que se enfrenta no
momento, com uma nova tematica, a autossegregacao de grupos sociais.

A Constituicdo Federal de 1988 previu como principio o pleno desenvolvimento das
funcbes sociais da cidade para garantir 0 bem-estar dos seus habitantes. Ap0s, 0 texto
constitucional alerta para o cumprimento da funcdo social da propriedade privada quando
atende as exigéncias fundamentais de ordenacdo da cidade expressas no plano diretor. Além
do mais, o Estatuto da Cidade em seu primeiro artigo menciona que a lei estabelece normas

de ordem publica e interesse social que regulam o uso da propriedade urbana em prol do bem
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coletivo, da seguranca e do bem-estar do cidaddo. Em suma, o sistema juridico como um todo
garante a efetividade da funcéo social da cidade e da propriedade privada.

Assim, questiona-se o cumprimento da funcdo social da cidade e da propriedade
quando grandes comunidades fechadas sdo criadas, verdadeiras cidades privadas e deslocadas
do restante da zona urbana. Questiona-se se a criacdo de bairros privados, com a possibilidade
de implantacdo de lagos, areas verdes, praias, vias publicas, estaria atendendo a funcéo social
da propriedade. A hipotese € que uma grande area destinada aos grandes condominios
urbanisticos ndo atende a funcédo social da cidade e da propriedade privada, tendo em vista a
segregacdo causada por parte da populacéo privilegiada, privando-se os demais habitantes dos
beneficios urbanos.

Os planos diretores costumam seguir os principios de direito a cidade, contidos no
Estatuto da Cidade, para garantir aos cidadaos o acesso aos bens urbanos e o planejamento
urbano popular. Entretanto, visualiza-se cada vez mais o distanciamento desses principios em
legislacBes urbanisticas esparsas, com a permissao do fechamento de loteamentos publicos
para a utilizacdo exclusiva de bens urbanos dos moradores, com a aprovacdo de gigantescos
condominios fechados apartados da cidade, tudo isso com a chancela do poder publico.
Muitas vezes certos instrumentos dos planos diretores trazem limitacbes ao tamanho de
empreendimentos fechados, o que desagrada a iniciativa privada. Os planos diretores acabam
sendo flexibilizados por leis que criam novos tipos de parcelamento do solo, dando novos
limites de areas.

Dessa maneira, agentes que representam os interesses privados acabam por pressionar
a desfiguracdo dos planos diretores, permitindo um novo planejamento privado, sem critérios
técnicos. Evidencia-se mais uma contradicdo do capitalismo, de um lado o direito a cidade
com planejamento urbano de acordo com os interesses coletivos e de outro 0s interesses
privados da especulacdo imobiliaria. Na verdade, o que se percebe sdo os antagonismos de
classes onde de um lado grupos menos favorecidos buscam através da administracdo publica
mais espacos publicos de uso comum e de outro os grupos mais privilegiados pressionam por
mais espacos privados de uso exclusivo. Mesmo imperceptivelmente a classe dominante
busca ndo conviver com a classe dominada, o que converge unicamente para uma situagéo de
diminuig&o dos espagos publicos, consequentemente a diminuicdo do direito a cidade.

Um grande fator de diminuicdo dos espagos publicos de convivéncia certamente € o
fechamento de loteamentos convencionais, bem como a presenga crescente dos condominios
urbanisticos. Estes iniciam um movimento de fragmentacdo da cidade, na medida em que essa

forma de producéo dispersa do espa¢o modifica a urbanizacéo, o sistema viario, a estrutura e a
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beleza das cidades de acordo com os interesses particulares, com a participacéao e legitimacéo
do poder publico. Como inadequadamente tem se entendido que esses “loteamentos fechados”
tém natureza juridica privada de condominio, e ndo a natureza juridica publica de loteamento,
0S municipios acabam erroneamente ignorando sua competéncia para intervengdo nos projetos
da prépria cidade dentro dos interesses coletivos. A iniciativa privada cria verdadeiros bairros
fechados, com arruamentos, quadras, escolas, lojas, &reas verdes internas e tudo mais que é
caracteristico dos loteamentos. Uma fragil legislacdo aliada aos imprecisos conceitos culmina

tacitamente com o favorecimento aos incorporadores.

2.2 Distingdes das formas de ocupacéo do solo

Faz-se necessario distinguir as diversas formas juridicas de ocupacdo do solo para
melhor compreensdo do fendbmeno das comunidades fechadas. As glebas de terras urbanas
habitaveis podem ser ocupadas em unidades residéncias basicamente de duas formas: em lotes
individuais resultado dos parcelamentos ou em fracdes ideais resultado de condominios. O
parcelamento do solo pode ser dividido juridicamente em loteamento e desmembramento,
embora a pratica tenha criado outras subdivisfes. J& os condominios podem ser divididos
entre gerais e edilicios. Mais recentemente surgiu a figura do condominio urbanistico, ainda

desprovido de legislacdo federal. Essas modalidades serdo mais bem definidas a seguir.

2.2.1 Parcelamento do solo: loteamento e desmembramento

Hé& na doutrina diversas denominacfes de parcelamento do solo, mas em suma a Lei
Federal 6.766/1979 traz apenas duas formas: loteamento e desmembramento. Os municipios
também costumam criar novas formas de parcelamento em suas legisla¢Ges locais. De fato,
ndo importa o nome criado, no conceito de direito urbanistico tudo que ndo for loteamento
sera desmembramento. No parcelamento a gleba perde sua individualidade e gera novos lotes
individuais voltados para o logradouro publico.

Pela lei federal a infraestrutura basica para um parcelamento de solo para zonas
habitacionais declaradas de interesse social consistirA no minimo de vias de circulacéo,
escoamento de aguas pluviais, rede de abastecimento de &gua potavel e solucdes para
esgotamento sanitario e energia elétrica domiciliar. Pela legislacdo municipal de Pelotas
nessas areas especiais interesse social deve ainda conter acessibilidade aos portadores de
necessidades especiais, atividades comerciais, lazer, convivio social, implantacdo de

equipamentos diversos e de rede publica de infraestrutura. A infraestrutura nos demais
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parcelamentos, definidos pelo municipio, deverd prever no minimo a pavimentagdo com
asfalto, bloco de concreto ou pedra regular e colocacdo de meio-fio, arborizacdo e
ajardinamento, equipamentos para pratica desportiva como quadra poliesportiva para pratica
de no minimo trés esportes, brinquedos, bancos, lixeiras.

A Lei Federal 6.766/1979 veda o parcelamento do solo em terrenos alagadicos,
aterrados com material nocivo a saude publica, terreno com declividade igual ou superior a
30%, terreno onde as condigdes geoldgicas ndo aconselham a edificacdo, em areas de
preservacdo ecologica. O Il Plano Diretor de Pelotas amplia as vedacGes para os terrenos
ocupados por reservas arborizadas, dunas fixadas por vegetacdo, e por ultimo na &rea de
especial interesse cultural Sitio Charqueador, exceto para destinacdo de areas especiais de
interesse social.

A Lei Federal de Parcelamento do Solo define como requisito a area minima dos lotes
em 125m?2 e frente minima de 5m de largura. Também, devera observar a reserva de areas ndo
edificaveis de 15m na faixa de dominio publico, ao longo das aguas correntes e dormentes,
bem como a articulagdo com as vias existentes ou projetadas, e harmonizar-se com a
topografia local. O parcelamento deverd sempre ser submetido ao registro imobiliario
competente dentro de 180 dias, sob pena de caducidade da aprovagdo. A lei municipal
estipulou outros limites de parcelamento em lotes minimos de 1.000m2 nas areas industriais,
10.000m2 em é&reas ambientais, 360m2 em éareas de transicdo industrial e voltadas para
determinados sistemas viarios e 125m? para os demais. Os lotes para as areas especiais de
interesse social obedecerdo ao dimensionamento da variagcdo entre 75m2 no minimo e 125m?2
do méximo, com testada minima de 5m.

O 111 Plano Diretor de Pelotas criou exigéncias ndo mencionadas na lei federal, como
acessibilidade aos portadores de deficiéncia, laudo de cobertura vegetal ou licenciamento
ambiental para parcelamentos maiores que 5.000m2. O quarteirdo maximo admitido pela lei
local tera area maxima de 10.000m?2 e dimensdo maxima de 180m. Em todo parcelamento de
gleba em lotes com vias publicas se fara reserva da area destinada a sistema de circulacao,
implantacdo de equipamentos comunitarios e urbanos, bem como espacos livres de uso
publico, com minimo de 5% da area para lazer ativo, 5% para implantacdo de areas verdes
arborizadas, 5% para arborizacao de passeios, 3% para uso institucional. Estas areas passam a
integrar 0 dominio do municipio, desde a data do registro do parcelamento no registro
imobiliario competente.

Importante também frisar a ocorréncia de crime na execucdo, no registro, na

propaganda de parcelamento do solo sem autorizagdo ou em desacordo com o érgéo
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competente, conforme art. 50 e seguintes da Lei Federal 6.766/1979. O 11l Plano Diretor de
Pelotas previu infragdes administrativas, no ambito de sua competéncia, para quem realizar
parcelamento sem licenca ou em desconformidade com a licenca, ndo atender o cronograma
do loteamento, abrir logradouro ou corredor de serviddo sem licenca ou em desconformidade
com a licenga ou alterar tragado de via publica. As multas sdo aplicadas em URM com valores
que variam por hectare ou por lote, conforme a infragéo.

Por fim, o art. 186 do Ill Plano Diretor de Pelotas admite como forma de parcelamento
do solo o loteamento, o desmembramento, o fracionamento, o fracionamento e anexacéo, a
unificacdo, o0s conjuntos habitacionais, os condominios urbanisticos e os condominios
urbanisticos com edificacdo integrada. Todavia, utilizam-se no presente texto as modalidades
de parcelamento da Lei Federal 6.766/1979, quais sejam o desmembramento e o loteamento,
uma vez gue todos os demais tipos criados na doutrina e legislacdes municipais estdo contidos
nestes. Tecnicamente ndo € correto classificar os condominios mencionados na lei local como
parcelamento de solo, pois ndo ha individualizacdo dos lotes com a testada voltada para o
logradouro publico. Assim, estes serdo classificados aqui como condominios, embora com

caracteristicas de parcelamento do solo.

a) Desmembramento

A Lei Federal 6.766/1979 considera o desmembramento como 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,
modificacdo ou ampliacdo dos ja existentes. Aproveita-se o sistema viario, areas verdes, areas
institucionais e toda infraestrutura urbana existente. O lote é definido como o terreno servido
de infraestrutura basica cujas dimensdes atendam aos indices urbanisticos.

Sempre que o lote € dividido pode ser denominado de desdobro ou fracionamento,
portanto, ndo esta errado se for chamado também de desmembramento. Essa modalidade ndo
esta prevista pela Lei Federal 6.766/1979, mas pode ser aceita pela doutrina se houver
previsdo na legislacdo municipal. O Ill Plano Diretor de Pelotas ndo previu a denominagédo
desdobro como parcelamento do solo, mas sim fracionamento.

A diferenca entre o desmembramento e o desdobro ou fracionamento é que o primeiro
¢ a subdivisao de gleba em lotes, e do ultimo a subdiviséo do lote em outros lotes. O 11l Plano
Diretor de Pelotas considera fracionamento como subdivisdo de lote em duas parcelas com
dimensGes iguais ou superiores as minimas, previstas nesta lei. Na pratica € dificil distinguir

as diferencas entre as modalidades sem observar a matricula do imovel, a fim de saber se o



66

imovel a ser parcelado ja foi objeto ou ndo de anterior desmembramento. Se a resposta for
sim a modalidade seria desdobro, sendo desmembramento, 0 que representa uma inutilidade
pratica, importando somente para doutrina. Para a administracdo publica importa saber
quando da aprovacdo do parcelamento do solo, geralmente mais flexivel para o desdobro ou
fracionamento, visto que o lote j& passou pela analise critica do planejamento urbano local.

O 111 Plano Diretor de Pelotas prevé ainda o fracionamento e anexagdo, considerado o
fracionamento do lote em parcela a ser imediatamente anexada a imdvel lindeiro,
permanecendo ambos com areas iguais ou superiores as minimas. Ainda, ha a figura da
unificacdo, considerado aquele que importar na anexacdo de lotes, sem limite de unidades,
que passam assim a constituir novo lote. As demais formas de parcelamento da lei municipal

serdo analisadas no item sobre os condominios, pois ndo ha individualizacdo de imdveis.

b) Loteamento

J& o loteamento foi conceituado pela Lei Federal 6.766/1979, art. 2°, § 1° como sendo
“a subdivisdo de gleba em lotes destinados a edificacdo, com abertura de novas vias de
circulacdo, de logradouros publicos ou prolongamento, modificacdo ou ampliacdo das vias
existentes”. No loteamento necessariamente deve haver a reserva de parte da gleba como area
de dominio publico, no percentual mencionado, que soma o minimo de 18% de toda area
parcelada. Essas areas somente serdo recebidas pelo municipio se as obras corresponderem
aos termos do projeto, apos vistoria.

O proprietario prestara garantia da execucdo das obras em valor correspondente ao
custo destas, quase sempre ocorrendo na modalidade de garantia hipotecaria com lotes do
préprio empreendimento ou imoéveis em outros locais, mas também como caucdo em dinheiro,
fianca bancéria, seguro garantia, depdsito ou caucdo de titulos da divida publica. A garantia
sera firmada em Termo de Compromisso, com previsdo de sangdes pelo descumprimento.
Este termo visa facilitar a fiscalizagcdo do érgdo publico municipal e garantir a infraestrutura
planejada.

Outro termo comumente empregado € o arruamento, sem previsdo na Lei de
Parcelamento do Solo, mas considerado pela doutrina como uma modalidade do loteamento.
Todo arruamento antes de tudo € um loteamento, mas nem todo loteamento gera arruamento.
Consiste em “divisdo do solo mediante a abertura de vias de circula¢do ¢ a formacdo de
quadras entre elas” (SILVA, 2015, p. 326). A simples abertura de vias sem a formacao de
guadras somente caracteriza o loteamento, mas ndo o arruamento. Em Pelotas pode ser citado

o Arruamento Circulo Operario Pelotense, com aproximadamente dez quarteirdes, localizado
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no poligono entre a Rua General Neto, Av. Juscelino Kubitschek, Rua Almirante Barroso e
uma linha entre a Rua General Argolo e Avenida Ferreira Viana.

b.1) Loteamentos fechados

O loteamento fechado juridicamente n&o foi contemplado pela Lei Federal 6.766/1979,
ndo existe em nivel federal. Por 6bvio os loteamentos fechados sdo exatamente o contrario
dos loteamentos convencionais abertos ao publico. Em nivel local alguns municipios preveem
a possibilidade de fechamento em suas legislacdes, embora haja controvérsias, ja que estaria
em conflito com todo sistema juridico do pais. Apds a aprovacdo do loteamento convencional
hd uma reserva de area ao poder publico para as vias de circulagdo, areas verdes, areas
institucionais, sdo areas publicas de uso comum da populacdo. O que o ocorre no loteamento
fechado é o fechamento das vias de circulacdo, geralmente com obstaculos ou cancelas, para
que as pessoas comuns ndo ingressem nessas areas publicas, apropriadas pelos particulares.
N&o h& nenhuma divida sobre sua irregularidade, e a aprovacao de lei local ou autorizacéo
administrativa ndo torna o fenémeno mais legal, pois segue em desconforme com o sistema
juridico.

O loteamento fechado somente teria algum condé&o de legalidade se houvesse previséo
legal de j& nascer fechado, de uso exclusivo dos seus moradores, mas para isso ja existe
recentemente a figura polémica do condominio urbanistico. O loteamento fechado é em
verdade o loteamento tradicional com areas publicas fechadas irregularmente para o uso dos
seus residentes, enquanto o condominio urbanistico sem areas publicas se origina fechado de
uso exclusivo, portanto formalmente legal, mesmo que urbanisticamente indesejaveis para o
planejamento das cidades em raz&o de suas grandes &reas.

A legislacdo municipal de Pelotas ndo prevé nenhum dispositivo sobre a permissdo de
loteamentos fechados, mesmo assim hd um emblematico caso. Trata-se do loteamento Marina
Ilha Verde, destinado aos grupos de alto poder aquisitivo, com alguns lotes que podem chegar
ao valor aproximado de R$ 1.000.000,00. Esse loteamento foi integralmente fechado através
de uma portaria com cancela em sua Unica via de acesso, onde se realiza identificacdo dos
cidaddos que pretendem trafegar pelo sistema viario publico. O empreendimento foi loteado
pela empresa Natura na década de 1980, com todos os lotes comercializados em conex&o com
o0 Arroio Pelotas através de marinas particulares para lanchas, barcos, iates.

Além da polémica sobre o fechamento das vias de acesso aos loteamentos, ha também
controveérsia jurisprudencial com relacdo a cobranca de taxa de condominio dos residentes

nesses loteamentos. A Vigésima Camara Civel do Tribunal de Justica do Rio Grande do Sul
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entendia pela legalidade da cobranca pela associagdo dos proprietarios do loteamento Marina
Ilha Verde, fundamentando a decisdo na necessidade de manutencdo dos servicos de area
comum. A decisdo da Apelacdo 700415792512 n&o levou em consideracgdo a natureza juridica
do loteamento, pois tratou como um condominio de fato. O proprietario nesse caso foi
compelido a participar de associagdo, mesmo contra sua vontade, o que é vedado pelo art. 5°,
XX, da Constituicdo Federal. O acorddo menciona o art. 8° do estatuto da associa¢do de
moradores prevendo a inclusdo automatica decorrente da propriedade.

Em periodo posterior, a mesma camara alterou o entendimento no julgamento da
Apelacdo 70058995713%, pela ilegalidade da contribuicio de taxa de manutengdo dos
servicos. A ementa revela que a contribuicdo ndo se pode confundir com taxa de condominio,
ndo ha carater compulsério. Também, argumenta-se que a associacdo foi criada depois da
aquisicdo do lote pelo proprietario judicialmente cobrado. O STJ de igual forma pacificou o
entendimento pela ndo equiparagao de associagcdo de moradores aos condominios, “as taxas de
manutencdo criadas por associa¢cdes de moradores ndo obrigam 0s ndo associados ou que a
elas ndo anuiram” (REsp 1.280.871 — SP).

Ainda, pode-se citar o fechamento parcial de vias de acesso em Pelotas, na ligacdo da
Rua Cidade de Braga com Rua Armando da Silva Marques, loteamentos Recanto de Portugal,
com portdo de acesso somente aos moradores da rua. Da mesma forma, no loteamento
Chécara da Baronesa, na ligacdo da Rua Clovis Gularte Candiota com Avenida Sdo Francisco
de Paula, ha fechamento de via por meio de tela metélica que impede a entrada de veiculos.
Neste mesmo loteamento havia outra tela metalica que impedia a circulagdo viaria, na ligacéo
da Rua José Leopoldo Schmitt com a Avenida Ferreira Viana, entretanto foi retirada com a
implantacdo do Shopping Pelotas em frente ao local.

b.2) Loteamentos ilegais
Os loteamentos ilegais séo aqueles que ndo observaram a legislagéo de parcelamento
do solo, ainda que possua caracteristicas do loteamento. Ndo pode ser considerada uma

2 (...) Assim como nos condominios, o loteamento necessita de administragdo para manutengdo dos servicos e
areas comuns do local. Desta forma, necessaria a analise do caso, com a comprovacéo da prestacao dos servigcos
e dos beneficios gerados aos moradores. Na espécie, deve ser mantida a sentenca que julgou procedente a acao.
(Apelagéo Civel 70041579251, Vigésima Camara Civel, Tribunal de Justica do RS, Relator: Walda Maria Melo
Pierro, Julgado em 20/07/2011)

3 (...) Tratando-se de associagdo de moradores de loteamento urbano, inexiste carater compulsorio ao ndo
associado na contribuicdo por ela criada para manutencdo dos servicos e areas comuns, que ndo se confundem
com contribui¢cBes condominiais. Precedentes do Superior Tribunal de Justica. Caso dos autos em que a criagéo
da associacdo se deu depois da aquisi¢do do lote pelo apelante, e a qual ele ndo anuiu. Sentenga reformada.
(Apelacao Civel 70058995713, Vigésima Camara Civel, Tribunal de Justica do RS, Relator: Alex Gonzalez
Custodio, Julgado em 31/08/2016)
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modalidade de loteamento, mas somente um desvirtuamento legal do planejamento urbano.
No sentido amplo os loteamentos ilegais podem ser divididos em loteamentos clandestinos,
que ndo foram aprovados pelo municipio, e os irregulares, que foram aprovados pelo
municipio, mas nao foram executados conforme a aprovacao. Das duas modalidades a pratica
mais comum nas zonas urbanas sdo os loteamentos clandestinos. Muitas vezes o “loteador
clandestino” ndo quer seguir as exigéncias de doagdo de parte da gleba ao dominio publico,
ndo quer seguir o procedimento administrativo, ou ainda muitas vezes nem € o proprietario do
imovel. Muito embora quase sempre envolva questbes sociais, dificilmente os adquirentes
desses “lotes” conseguirdo regularizar sua situacao.

Na cidade de Pelotas podem ser observadas as duas modalidades de loteamentos
ilegais. Na regido administrativa do Fragata existe um loteamento irregular em antigo local de
extracdo de areia (Areal Princesa), onde seus moradores de baixa renda foram lesados ao
adquirir lotes sem a minima infraestrutura. Na regido administrativa do Laranjal ha o
Loteamento Ana Estela, na orla da Laguna dos Patos, ao lago do Shopping Mar de Dentro,
que pode ser considerado um loteamento irregular, visto que ndo houve o registro da
aprovacdo dos lotes com matriculas individualizadas, sendo assim as unidades sdo
transmitidas no registro imobiliario competente como fragdes ideais de uma propriedade em

comum.

2.2.2 Condominio: geral e edilicio

O modelo atual de condominio comecou a surgir com a crise urbana da primeira
guerra mundial, em forma de cooperativa, muito embora a pratica remonte a permissao de
superposicdo habitacional dos plebeus romanos. As grandes construcfes verticais foram a
saida para o desiquilibrio no mercado imobiliario no periodo de guerras. O Codigo Civil de
1916 deixou de tratar sobre o tema, mas o Decreto Federal 5.481/1928 tratou a parte técnica
dos edificios. Foi atraves da Lei Federal 4.591/1964 que houve a regulamentacéo definitiva
do modelo de condominio em edificacfes e incorporacfes imobiliarias. Apesar do universal
termo condominio remeter popularmente ao condominio edilicio, este faz parte do género de

propriedade comum denominada pelo atual Cédigo Civil como condominio geral.

a) Condominio geral
O condominio geral esta previsto no Codigo Civil entre os artigos 1.314 e 1.330, e
ocorre quando duas ou mais pessoas sdo proprietarias simultaneamente de um mesmo bem.

Geralmente o condominio ocorre quando duas ou mais pessoas adquirem um bem em comum,
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ou ainda no falecimento do proprietario, deixando dois ou mais herdeiros. O Cddigo Civil
determinou que na propor¢do de sua parte o condémino é obrigado a concorrer para as
despesas de conservacdo ou divisdo da coisa, e a suportar 0s 0nus a que estiver sujeito.
Também, nenhum dos conddminos pode alterar a destinacdo da coisa comum, nem dar posse,
uso gozo dela a estranhos, sem o consenso dos outros. Os conddminos possuem o direito de
reivindicar a coisa de terceiros, alienar sua quota parte ou gravar com 6nus real, e ainda a todo
tempo exigir a divisdo da coisa comum.

Cada um dos proprietarios se torna condémino de uma fracéo ideal ou quota ideal, e
passa a ser submetido as regras do Cadigo Civil. A fragdo ideal pode ser conceituada pelo art.
193, 11, do Il Plano Diretor de Pelotas como: “indice da participa¢do abstrata e indivisa de
cada conddémino no terreno do empreendimento e nas coisas comuns do condominio
urbanistico, expresso sob forma decimal, ordindria ou percentual”. No condominio ¢
assegurada a cada conddmino uma quota ideal abstrata e ndo uma parcela material como
ocorre no parcelamento do solo.

Até agora se tratou do condominio voluntario ou convencional, resultante do acordo
de vontades dos consortes, inclusive com o estabelecimento de cota que caberd a cada
coproprietario, no siléncio se presume sua igualdade. Entretanto, também h& o condominio
necessario, em casos de meacgdo de paredes, cercas, muros e valas. O condominio necessario
também é chamado de for¢ado, devido a obrigacdo do ordenamento juridico que torna a coisa

indivisivel.

b) Condominio edilicio

O condominio edilicio € uma espécie do condominio geral, e se aplica somente aos
bens imdveis, residenciais ou comerciais. Enquanto no condominio geral existem dois ou
mais coproprietarios de um mesmo bem, mdvel ou imoével, no condominio edilicio, 0s
imOveis possuem partes comum e partes exclusivas. Por exemplo, em um condominio de
apartamento ou casas cada unidade possui propriedade exclusiva, e as demais areas sao areas
de uso comum de todos os conddéminos. Se uma dessas unidades for locada, o condémino
segue sendo o coproprietario e ndo o locatario.

A formagdo do condominio edilicio somente inicia com o ato de instituicdo, a
formalizacdo de vontade, por ato entre vivos ou testamento, registrado no registro de imoveis
competente, com especificacdo das unidades exclusivas, fragcdes ideais e destinagdo. A
convencao do condominio, documento formal escrito, com todos os direitos e deveres dos

conddminos, subscrito pelos titulares de no minimo dois tercos das fracGes ideais. Assim ela
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ja se torna obrigatdria para os titulares de direito sobre as unidades, mas deve sempre ser
registrada no registro de imoveis competente para ser oponivel contra terceiros. A convengdo
de condominio, como uma lei interna, conterd 0 modo e quota de pagamento dos condéminos,
forma de administracdo, competéncia das assembleias, san¢fes e regimento interno. Para as
regras mais minuciosas ha o regimento interno, complementar a convencéo.

A administragdo do condominio é realizada por um sindico, ndo necessariamente
conddmino, pessoa fisica ou juridica, escolhido em assembleia por prazo menor de dois anos.
O sindico sera sempre fiscalizado pelo conselho fiscal, uma vez que administra bens alheios.
Além disso, suas atribuicbes sdo de representar os interesses comuns dos conddminos,
inclusive judicialmente. Em geral o condominio edilicio ndo pode ser extinto, exceto
desapropriacdo do poder publico, se houver destruicdo da edificacdo total ou parcial, e por
ameaca de ruida. Pertinente frisar também que condominio fechado ndo é sinénimo de
condominio edilicio, pois ndo ha na legislacdo nenhuma obrigacdo no fechamento das
delimitaces do imdvel em condominio edilicio, portanto, pode ser aberto ou fechado.

O art. 1.331 do Cddigo Civil estabelece que os condominios edilicios podem haver
partes que sdo de propriedade exclusiva, e partes que sdo de propriedade comum dos
conddéminos. A alienacdo de cada unidade ou direitos pertinentes a sua aquisicao independera
do consentimento dos conddminos, mas dependera de prova de quitacdo das obrigacdes com o
condominio. As unidades exclusivas podem ser residenciais ou nao residenciais, constituidas
de apartamentos, casas, salas comerciais, garagens, etc. Para fins de didaticos a melhor
classificacdo divide os condominios edilicios em verticais e horizontais, sendo que 0s
verticais sdo edificados com apartamentos, e os horizontais com casas. Mais recentemente
foram criados também os condominios horizontais de lotes, ou condominios urbanisticos,

classificados como modalidade de condominio edilicio.

b.1) Condominio vertical de apartamentos e horizontal de casas

A legislacdo de condominios ndo distingue os condominios em verticais e horizontais.
Parte da doutrina relata o incorreto entendimento popular no uso do termo vertical para
apartamentos e do uso horizontal para casas edificadas no mesmo plano, onde deveria ser
exatamente o contrario. Nesse sentido o termo serviria para identificar o elemento que separa
as unidades, paredes verticais em condominios “verticais” de casas, e paredes horizontais em
condominios “horizontais” de apartamentos. N&o existe muita pertinéncia na controvérsia, por
isso se utilizam os termos populares condominios verticais de apartamentos (edificaces no

plano vertical) e condominios horizontais de casas (edificacdes no plano horizontal), até
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porque j& estéd consolidado o uso da denominagdo condominios horizontais de lotes, referindo-

se aos condominios de terrenos com futuras edificagdes no plano horizontal.

b.2) Condominio horizontal de lotes ou condominio urbanistico

A Lei dos Condominios foi criada pensando nos condominios em edificagcGes, mesmo
porque de seus 70 artigos apenas 1 prevé a possibilidade de condominios em terreno sem
edificacbes, o art. 8° da Lei 4.591/1964. Genericamente este artigo permite a criacdo de
condominio de lotes, com edificacbes a ser realizadas pelos adquirentes. Costuma-se
combinar o art. 8° da Lei 4.591/1964 com o art. 3° do Decreto-lei 271/1967 para tentar suprir
a auséncia de uma legislacdo federal sobre o tema, ou mesmo leis municipais especificas
sobre o tema, com a cria¢do de um novo instituto juridico, o condominio horizontal de lotes
ou condominio urbanistico, diferente do condominio edilicio em edificaces.

O art. 25 da Lei Estadual 10.116/1994 do Rio Grande do Sul estabeleceu o limite
maximo de 30.000m2 de area na instituicdo de condominios por unidades autbnomas, bem
como testada para o logradouro publico ndo superior a 200m. O art. 192, I, do Il Plano
Diretor de Pelotas, permite a implantacdo de condominios urbanisticos, com area até
10.000m2. Na pratica os incorporadores preferem utilizar a possibilidade do loteamento
fechado quando previsto nas legislagbes locais ou criar os condominios horizontais de lotes,
para ndo se submeter aos limites e exigéncias das leis existentes nos municipios e estados.

A tributacdo nesse tipo de empreendimento segue a logica do restante dos demais
condominios, paga-se pela fracdo ideal e ndo pela area privativa. Significa que cada morador
esta tributado pela sua area privativa e também pela sua quota parte correspondente da area de
uso comum, ja que todas as benfeitorias internas sdo privadas e ndo publicas. Certamente 0s
impostos nesses locais serdo bem maiores, visto que sera pago também pelo sistema viario,
lagos, areas verdes, clube. Cada conddémino € proprietario de sua unidade autbnoma,
erroneamente denominada de lote, e de parte abstrata e indivisivel das areas de uso comum.
Nos condominios urbanisticos de Pelotas cuja area total de uso comum equivale a mesma area
total de uso privativo, os condéminos pagam aproximadamente o dobro do que seria pago se
caso esses condominios fossem loteamentos.

Esta discussdo levou ao absurdo do Projeto de Lei 4.816/2016 protocolado na Camara
Municipal de Pelotas, subscrito por 11 dos 21 vereadores da cidade. Esse PL dispbe sobre a
reducdo do percentual de 50% do valor do IPTU em imdveis pertencentes aos condominios
horizontais de lotes, pois ndo teriam obtido contrapartida por parte do poder publico, como

obras de infraestrutura, saneamento, abastecimento de agua, iluminacdo publica, arborizacéo,
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coleta interna de lixo, etc. Por 6bvio, ndo ha obras e servigos publicos dentro de condominios
privados, o que desde j& rechaca qualquer argumento nesse sentido. Com total lucidez a
Prefeitura Municipal de Pelotas vetou integralmente o PL aprovado pela maioria de 11 votos,
visto o vicio de iniciativa em matéria tributaria reservada a iniciativa privativa do chefe do
executivo, a falta de requisitos formais como demonstrativo do efeito sobre as receitas e
despesas obrigadas pela legislacdo orcamentaria, a falta de interesse publico na medida em
que privilegia apenas os condominios horizontais de lotes e exclui o restante da populacéo e a

renuncia de receita vedada pela legislacdo de responsabilidade fiscal.

2.2.3 Comparagdes entre condominios urbanisticos nas cidades gadchas

Na modalidade de condominios urbanisticos ainda ha diferencas entre as legislacdes
dos diversos municipios gauchos. Optou-se por analisar as diferencas entre as legislacdes
municipais por semelhanca, motivacdo, localizacdo e periodo de criacdo. Comparou-se as
primeiras e mais emblematicas legislacbes do Rio Grande do Sul, Xangri-la e Capédo da
Canoa, com seus grandes empreendimentos fechados em localizagdes privilegiadas. Na
sequéncia as leis de Caxias do Sul, Gramado, Gravatai e Santa Cruz do Sul. Apos, analisou-se

as leis locais da cidade de Pelotas e sua vizinha Rio Grande, com caracteristicas semelhantes.

a) Capdo da Canoa e Xangri-la

A pratica recorrente das cidades de Capdo da Canoa e Xangri-la era de aprovacdo de
loteamentos com fulcro na Lei Federal 6.766/1979, com posterior autorizacdo municipal para
o fechamento com muros e cercas nos seus limites e cancelas nas vias de circulagdo. Para
impedir essa apropriagdo evidente do espago publico o Ministério Publico do Rio Grande do
Sul firmou Termos de Compromisso com 0s municipios, a fim de transformar os loteamentos
em condominios urbanisticos, e com 0s empreendimentos para que 0S mesmos cumpram
exigéncias. Na pratica ndo se nota nenhuma diferenca, as pessoas comuns do povo seguem
privadas de usufruir a cidade como um todo. Talvez a Unica diferenca seja no pagamento dos
impostos municipais IPTU e ITBI, calculados com base na fracdo ideal (inclui as areas de uso
comum dos condéminos) da area do empreendimento e ndo somente pela area do terreno.

O municipio de Capéo da Canoa editou a Lei Municipal 2.047/2004 e o municipio de
Xangri-la a Lei Complementar Municipal 12/2005, que objetiva disciplinar a implantacédo de
condominios horizontais de lotes e ndo mais o fechamento de loteamentos. Enfatiza-se
novamente que o regime juridico ndo importa muito para a pratica, ja que priva parcela da

populacdo dos beneficios da cidade. Ambas as leis municipais denominam os condominios
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urbanisticos de condominios horizontais de lotes, disciplinados pelo regime juridico de direito
privado, art. 1.331 e seguintes do Codigo Civil, e art. 8° da Lei Federal 4.591/1964.

A lei de Capéo da Canoa, um pouco mais modesta por ser a primeira, possui apenas 7
artigos, onde somente cria o instituto condominio horizontal em lotes e submete suas
urbanizacGes e edificagcbes ao plano diretor local. A lei de Xangri-l4 conta com 33 artigos,
com defini¢des, zoneamentos, requisitos minimos e procedimentos para aprovacgao de projeto.
Esta lei, que serviu de base para a lei em Pelotas com 0 mesmo objeto, previu a transformacéo
de “loteamentos fechados” em condominios horizontais de lotes, assegurado a indenizar as
areas publicas, nos casos que couber, no percentual de 15% do valor atualizado da avaliacéo
na aquisicéo da gleba, verificado na guia de ITBI.

b) Caxias do Sul, Gramado, Gravatai e Santa Cruz do Sul

A Lei Complementar Municipal 246/2005 de Caxias do Sul disciplina o uso e
parcelamento do solo nas bacias de captacdo de &gua. Esta lei estabelece requisitos para a
implantacdo de condominios urbanisticos em bacias de captacdo e ainda prevé como ato legal
o fechamento de loteamentos. Em Gramado a Lei Municipal 2.351/2005 dispGe também sobre
0 parcelamento do solo, com as seguintes modalidades: loteamento aberto ou fechado,
desmembramentos e condominios de lotes por unidades autbnomas. A Lei Complementar
Municipal 390/2008 do municipio de Santa Cruz do Sul dispbe sobre a instalacdo de
condominios urbanisticos e fechamento de loteamentos.

As legislagbes acima mencionadas possuem basicamente as mesmas caracteristicas,
caracterizam e autorizam a aprovacao de condominios urbanisticos sem grandes restricdes,
com as mais diversas denominac@es. Além disso, estas leis permitem a criacdo de loteamentos
fechados. Enquanto isso a Lei Municipal 2.253/2004 da cidade de Gravatai estabelece normas
e autoriza 0 municipio a conceder, a titulo precéario, o uso de areas publicas de loteamentos a
serem implantados. Nota-se que a lei de Gravatai somente disciplina os loteamentos
posteriores a publicacdo, ou seja, ndo se trata de fechamento de loteamentos ja existentes, mas
sim de um instituto juridico anémalo, algo parecido com os condominios urbanisticos que
nascem fechados baseados na lei, exceto pelo fato de ser regido pela Lei de Parcelamento de

Solo.

c) Pelotas e Rio Grande
A Lei Municipal 7.038/2011 que institui os condominios horizontais de lotes no

municipio de Rio Grande se assemelha muito a Lei Municipal 5.660/2009 do municipio de
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Pelotas, com o mesmo numero de artigos, formatagdo de texto e somente algumas diferencas
significativas. Enquanto a lei de Pelotas prevé a possibilidade de areas comerciais no interior
do condominio no indice maximo de 1,5% do total da area do empreendimento, a lei de Rio
Grande amplia o indice para 5%. Os lotes na cidade de Pelotas podem ter a area minima de
240m2, sendo 10m de testada e 24m de profundidade, e em Rio Grande 250m2, sendo 10m de
testada e 25m de profundidade. A grande e maior diferenca esta na limitacdo da area do
empreendimento na lei de Pelotas, sem respectiva men¢do na lei de Rio Grande, que apenas
limita o numero de lotes, entre 50 e 500. N&o ha limite maximo para o tamanho dos lotes nem

dos empreendimentos.

2.3 Instrumentos legais que legitimam os condominios urbanisticos

Apesar de ndo haver uma legislacdo federal especifica, que garanta possibilidade da
edificacdo de condominios urbanisticos no Brasil, uma combinacdo de leis, artigos, institutos
juridicos confirmam a sua legalidade. A reparticdo de competéncia urbanistica possibilita a
implantacdo de condominios urbanisticos por norma de direito privado, em especial com base
no art. 8° da Lei Federal 4.591/1964 (regulamenta condominios de casas em forma de vila).
Todavia, os municipios regulamentam as peculiaridades dos condominios urbanisticos no seu

territério de acordo com os interesses locais.

2.3.1 Reparticdo de competéncia urbanistica em ocupacéo do solo

As normas de direito urbanistico possuem a natureza juridica de direito publico, por
isso suas leis sdo compulsorias. Para que sejam validas as leis urbanisticas devem estar de
acordo com a reparticdo de competéncia descrita pela Constituicdo Federal. O direito
urbanistico, ramo do direito publico, emerge como um dos principais ramos juridicos da
atualidade, a fim de resolver os problemas de décadas de omissdo legal. As constituicGes
passadas nao determinavam precisamente as competéncias em matéria urbanistica, muito
embora a doutrina ja apontasse para uma competéncia comum entre os entes. A partir da
Constituicdo de 1988 as competéncias passaram a ser expressas de forma a dirimir quaisquer
tipos de duvidas que havia anteriormente.

O direito urbanistico estuda as legislacdes que ordenam o espaco urbano habitavel.
Esses atos administrativos devem ser praticados por autoridades investidas de poder, o que
chamamos de competéncia. No direito urbanistico a competéncia deve aparecer sempre de

maneira expressa e interpretada de maneira restritiva. O principio federativo da Constitui¢éo
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Federal visa descentralizar o poder democraticamente sem prejuizo do equilibrio entre os
entes federados. As responsabilidades e obrigagcdes entre os entes federados com base nas
competéncias constitucionais se dividem em: privativas, quando uma matéria é estabelecida
como prépria de uma entidade; comum, quando todos os entes no mesmo nivel de igualdade
possuem poder de acdo sobre a mesma matéria; concorrente, quando mais de um ente pode
legislar sobre a mesma matéria; residual, compreende toda matéria ndo expressamente
incluida por um ente; e, suplementar, com a formulacdo de normas que desdobrem o conteudo
de principios ou de normas gerais sobre uma matéria (SAULE JUNIOR, 1997, p. 78-79).

Nesse sentido, a Constituicdo Federal de 1988 confere competéncia para legislar
concorrentemente sobre direito urbanistico & Unido, Estados e Distrito Federal, art. 24, 1. No
ambito da legislacdo concorrente urbanistica a Unido limitar-se-a a estabelecer normas gerais,
como o Estatuto da Cidade e a Lei de Parcelamento do Solo Urbano. A Unido ainda possuli
competéncia privativa para elaborar e executar planos nacionais e regionais de ordenacgéo do
territorio e de desenvolvimento econdémico e social, nos termos do art. 21, IX, da Constituicdo
Federal.

Com base na competéncia concorrente os estados podem editar lei estadual de politica
urbana em caso de auséncia de lei federal sobre o tema. Aos municipios resta promover, no
que couber, adequado ordenamento territorial, mediante planejamento e controle do uso, do
parcelamento e da ocupacdo do solo urbano, art. 30, VIII. Ainda, compete ao municipio a
competéncia privativa de legislar sobre assuntos de interesse local, art. 30, I, e suplementar a
legislacdo federal e estadual no que couber, art. 30, Il. O municipio acaba por ser o principal
ente federativo em matéria urbanistica, responsavel por promover a politica urbana da cidade.
O municipio passa a ser o responsavel pela politica de desenvolvimento urbano, com o
objetivo de ordenar o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e garantir o bem-
estar aos seus habitantes, conforme art. 182 da Constituicdo Federal.

O direito urbanistico possui principios de natureza publica com a imposi¢cdo de ordem
publica, em face da atividade privada. Isso quer dizer que se cria um conjunto de restricdes
urbanisticas em conformacao a propriedade urbana, garantida pelo direito a propriedade, art.
50, XXII. A intencdo é de cumprir com o principio da justa distribui¢do dos beneficios e dnus
decorrentes da atividade urbanistica. Isso ocorre com a Lei de Parcelamento do Solo Urbano,
que impde ao particular o Onus de destinacdo de porcdo territorial a instalacdo de
equipamentos publicos (escolas, postos de salde), criacdo de areas verdes (pragas), cessdo de
areas para circulacdo (vias publicas). No passado essas areas publicas deveriam ter um total

minimo de 35% da gleba, agora cada municipio regulamenta a sua maneira. O Ill Plano
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Diretor de Pelotas, art. 187 definiu como 18%, muito aqguém do minimo nacional do passado,
na verdade quase a metade.

A Lei Federal 6.766/1979 regula em todo territério nacional o parcelamento do uso do
solo urbano, ja que os parcelamentos de areas rurais sdo regidos por regras do Instituto
Nacional de Colonizacdo e Reforma Agréria (INCRA). S&o estabelecidas basicamente duas
modalidades de parcelamento do solo urbano, o loteamento, como j& mencionado, cujo
conceito ¢é: “a subdivisdo de gleba em lotes destinados a edificacdo, com abertura de novas
vias de circulacdo, de logradouros publicos ou prolongamento, modificacdo e ampliacdo das
vias existentes” (Lei Federal 6.766/1979, art. 2°, §1°); e o desmembramento que se trata de:
“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, modificacdo ou ampliacao dos ja existentes” (Lei Federal 6.766/1979, art. 2°,
82°).

J& os condominios em edificacBes ndo sdo regidos por normas urbanisticas de direito
publico, e sim por regras civis do direito privado, em razdo de ndo haver grandes intervencgdes
no planejamento urbano das cidades. Os condominios edilicios séo regidos pela normal geral
do capitulo sobre o “condominio edilicio” do Codigo Civil, melhor detalhado pela Lei Federal
4.591/1964. Estes podem ser definidos como divisdes de uma gleba em unidades autbnomas
destinadas a edificacdo, as quais correspondem as fracGes ideais das areas de uso comum dos
conddminos, admitida a abertura de vias de dominio privado e vedada a de logradouros
publicos internamente ao seu perimetro.

As principais diferengas entre os condominios e loteamentos sdo: no loteamento as
vias, areas verdes, areas institucionais, passam a ser de dominio puablico utilizado por
qualquer cidaddo, enquanto no condominio essas mesmas areas sdo de uso exclusivo dos
conddminos de acordo com a regra estabelecida na convencédo; no loteamento cada lote tem
acesso direto & via publica, enquanto no condominio os lotes tém acesso ao sistema de ruas
interno que por sua vez da acesso a via publica; no loteamento a gleba perde sua
individualidade para surgir varios lotes, como unidades autbnomas, enquanto no condominio
a gleba segue existindo como um todo, integrada por lotes de utilizacdo privativa e area de
uso comum.

Embora os condominios urbanisticos possuam caracteristicas de loteamento, séo
concebidos juridicamente como condominios, matéria de direito civil, com base no art. 8° da
Lei Federal 4.591/1964, geralmente regulamentados por legislagbes municipais. Lembra-se

que este artigo da lei trata dos condominios com edificacOes integradas realizadas pelo
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incorporador, e de nenhuma maneira trata de condominio de lotes com a construgdo por conta
do condémino. A competéncia para legislar em matéria urbanistica é concorrente, contudo,
compete privativamente a Unido legislar sobre direito civil. Sendo assim, especialmente os
condominios urbanisticos somente podem ser regulamentados pela Unido e ndo pelos
municipios, por se tratar de matéria de direito civil. Embora alguns juristas entendam os
condominios urbanisticos como matéria urbanistica e por isso atrairia a competéncia
concorrente (BENICIO, 2016, p. 214). Contraria-se assim a tese da possibilidade de
regulamentacdo municipal acerca dos condominios urbanisticos com fulcro em competéncia

concorrente em matéria urbanistica.

2.3.2 Normas federais brasileiras sobre os condominios urbanisticos

O art. 8° da lei de condominio surge como possibilidade de aproveitamento de areas
reduzidas no interior de quarteirbes que permitam construcdes de condominios de casas em
forma de vilas urbanisticas. Os condominios horizontais previstos pela lei de condominios
possuem limitagdes quanto a area maxima da gleba que serd implantado o empreendimento, o
qgue desagrada setores da construcdo civil que anseiam por grandes investimentos e dos
consumidores que pretendem viver em uma cidade privativa. Em Pelotas esse tipo de
empreendimento denominado “vilas urbanisticas” ou condominios urbanisticos de pequeno
porte, possuem uma limitacdo territorial de 3.000m?, situados em quadras de ocupacéo
consolidada e somente na modalidade “com edificag¢do integrada”, ou seja, ndo € permitida a
comercializacdo de lotes de terrenos sem edificacdo de casa, tudo em conformidade com o art.
8° da Lei Federal 4.591/1964.

Por isso foi necessaria a criacdo de uma forma de urbanizagdo privada que pudesse
extrapolar os limites legais. Assim surgiram os grandes condominios urbanisticos no Brasil,
seguido uma tendéncia mundial de viver isoladamente entre os individuos do mesmo grupo
social. Para dar uma resposta a expectativa de grupos sociais consumidores desse produto,
criou-se uma versdo juridica subvertida dos grandes condominios urbanisticos, uma tentativa
de unir dois tipos de normas inconciliaveis, de natureza distinta, de um lado o direito publico
urbanistico e de outro o direito civil privado. Os gigantes condominios horizontais de lotes
possuem todas as caracteristicas de loteamento, exceto pela exclusividade do uso entre 0s
conddminos, por isso pejorativamente chamado por alguns de “loteamentos fechados”. Gera-
se uma versdo hibrida da Lei de Parcelamento do Solo com o art. 8° da Lei de Condominio
Edilicio, com a criacdo de um novo tipo de ocupacdo do solo, ainda sem regulamentagdo

federal.
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Temos tido “loteamentos fechados” até com mais de 1.000 casas de residéncia, com
arruamentos e tudo mais que é proprio do processo de loteamento. As Prefeituras
deverdo negar autorizacdo para esse tipo de aproveitamento do espaco urbano,
exigindo que se processe na forma de plano de arruamento e loteamento ou de
desmembramento, que ndo se admite sejam substituidos por forma condominial,
como se vem fazendo. Vale dizer, os tais “loteamentos fechados” juridicamente ndo
existem. Néo ha legislacdo que os ampare, constituem uma distorcdo e uma
deformacédo de duas instituicdes juridicas: do aproveitamento condominial de espaco
e do loteamento ou do desmembramento. E mais uma técnica de especulagio
imobiliaria, sem as limitacdes, as obrigacBes e os dnus que o direito urbanistico
impde aos arruadores e loteadores do solo. (SILVA, 2015, p. 347)

Diante da omisséo legal tramita na Camara dos Deputados Federais o PL 3.057/2000,
que dispde sobre o parcelamento do solo para fins urbanos. Trata-se de uma revisédo da Lei de
Parcelamento do Solo que visa a responsabilidade territorial do solo urbano. Nelson Saule
Junior defende um marco legal na limitacdo da area total do empreendimento em 50.000m?
(SAULE JUNIOR, 2008, p. 22). Entende-se também necessaria uma limitacdo de nivel
nacional dos condominios urbanisticos, ja que é uma realidade consolidada, entretanto, data
maxima vénia, defende-se uma limitacdo ainda maior com éarea total maxima de 10.000m?2
para um melhor aproveitamento dentro da area de um quarteirdo, sem que comprometa a
malha viaria urbana da cidade e cause grandes impactos relacionados a segregacdo e
apropriacdo de areas.

No art. 4° do PL 3.057/2000 ja estd prevista a modalidade condominio urbanistico
como modalidade de parcelamento de solo. Tecnicamente o condominio urbanistico ndo pode
ser considerado um tipo de parcelamento de solo (loteamentos e desmembramentos),
simplesmente por ndo haver subdivisdo de gleba em lotes com individualidade objetiva e sim
em fragdes ideais. Contudo, a comparacdo demonstra que essa nova modalidade se assemelha
mais a figura do loteamento fechado do que a do condominio. Esse PL revoga a atual Lei de
Parcelamento do Solo e modifica uma serie de leis federais ordinérias e decretos.

A proposi¢do principal do PL no ano de 2000 ja contava com mais de 20 projetos
apensados e mais de 77 emendas no ano de 2007 quando foi reapresentado na nova
legislatura, apds seu arquivamento em 2006. O aspecto mais polémico foi deixado de fora do
texto principal, que seria a dimensdo maxima admitida para os empreendimentos. Mais uma
vez a norma geral deixara aos municipios a imposicdo de limites para esses condominios.
Sabe-se que quanto mais proximo dos cidadaos o ente federativo mais facil a intervengdo no
planejamento urbano, de acordo com os interesses privados do mercado imobiliario. 1sso quer
dizer que em Ultima instancia quem vai determinar a dimensdo maxima dos empreendimentos
serdo as construtoras, sempre buscando a maior area possivel para realizar a incorporacao,

uma vez que as cidades capitalistas sdo arquitetadas nos interesses privados.
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2.3.3 Normas municipais sobre os condominios urbanisticos em Pelotas/RS

Enquanto ndo ha nenhuma limitacdo a instituicdo de condominios urbanisticos no
ordenamento juridico cada municipio dentro de sua competéncia realiza a regulamentacéo.
Em Pelotas, a Lei Municipal 5.502/2008 denominada como Il Plano Diretor de Pelotas,
previu pela primeira vez a modalidade do condominio urbanistico, conceituando como a
divisdo de imdvel, em unidades autbnomas destinadas a edificacdo, as quais correspondem
fracdes ideais das areas de uso comum dos condéminos, sendo admitida a abertura de vias de
circulacdo interna de dominio privado e vedada a de logradouros publicos, internamente ao
perimetro do condominio, com a conformacdo da gleba respeitando a malha viéria. Previu
ainda a modalidade condominio urbanistico com edificacdo integrada, uma variante de
condominio em que a construcdo das edificacdes, previamente aprovadas nos termos da lei, é
feita pelo empreendedor, concomitantemente a implantacdo das obras de urbanizag&o.

O dispositivo mais polémico do Il Plano Diretor de Pelotas no que se refere aos
condominios urbanisticos certamente foi o art. 192, Il, tendo em vista que limitou essa nova
modalidade em areas de até 10.000m2, ou lha. Esse limite técnico ndo foi definido por acaso,
e sim porque a area méaxima de um quarteirdo é de 10.000m?, de acordo com art. 185 do Il
Plano Diretor de Pelotas. A area de um quarteirdo como limite aos condominios urbanisticos é
ideal para uma boa gestdo urbanistica que ndo interfere diretamente no planejamento urbano,
ndo causa prejuizo ao acesso de vias publicas, ndo corta a malha viaria, ndo impede o
desenvolvimento urbano, ndo provoca autossegregacdo significativa em guetos, ndo causa
apropriacdo significativa de area, ndo contraria os principios de direito a cidade.

Apdbs um ano da aprovacéao do 111 Plano Diretor de Pelotas, e ainda na inércia de uma
norma geral que limite aspectos dos condominios urbanisticos, foi aprovado a Lei Municipal
5.660/2009 no municipio de Pelotas, denominada Lei de Condominio Horizontal de Lotes.
Sendo a natureza civil do condominio, refuta-se desde ja a legitimidade do municipio em
legislar sobre o tema, em razdo da competéncia privativa da Unido em legislar sobre direito
civil, conforme art. 22, I, da Constituicdo Federal. Ndo se trata de uma norma urbanistica
publica de competéncia concorrente entre os entes federados e sim uma norma condominial
privada.

Essa nova Lei Municipal 5.660/2009, no art. 3° conceitua o condominio urbanistico,
com uma nova denominacdo “condominio horizontal de lotes”, como sendo modelo de
parcelamento do solo formando area fechada por muros com acesso Unico controlado, em que

a cada unidade autbnoma cabe, como parte inseparavel, uma fracdo ideal de terreno
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correspondente as areas comuns destinadas a vias de acesso e recreacdo. Nota-se a redacdo da
Lei Municipal 5.660/2009 destoa do texto do Ill Plano Diretor de Pelotas, modificando a
denominacdo e incluindo o fechamento como essencial ao modelo. Inclusive o art. 5° da lei
permite 0 cercamento dos empreendimentos com muros em altura até 3m de altura, com
enorme abalo visual assumido pela propria lei, onde ja prevé medidas de reducdo de impacto
visual com a possibilidade de utilizacdo de unidades arbdreas na via principal.

O art. 4° XI, da Lei de Condominio Horizontal de Lotes, talvez o mais polémico por
instituir a dimensdo maxima dos empreendimentos, acabou por revogar tacitamente o art. 192,
II, do III Plano Diretor de Pelotas. De acordo com o dispositivo revogador: “area total do
empreendimento ndo podera ser menor que 100.000m?2 e maior que 350.000m2, podendo ser
modulado para melhor permeabilidade urbana a critério da Administragdo Municipal”. Sendo
assim, todos os condominios urbanisticos aprovados com base nessa lei terdo areas totais
entre 10ha e 35ha.

Essa Lei de Condominio Horizontal de Lotes foi claramente uma adaptacdo da Lei
Complementar 12/2005 do municipio de Xangri-la. No proprio titulo do arquivo no site da
Prefeitura de Pelotas que hospeda o texto da Lei de Condominio Horizontal de Lotes de
Pelotas, certamente por desatencdo, observa-se o predmbulo da lei de Xangri-la com o
seguinte texto: “CELSO BASSANI BARBOSA, Prefeito Municipal de Xangri-L4a, FAZ...” %.
Em Xangri-la a lei aprovada foi complementar, formalmente correta. Diferentemente, em
Pelotas, aprovou-se uma lei ordindria comum, onde deveria ser complementar, uma vez que a
Lei Organica Municipal de Pelotas, em seu art. 2° estabelece a obrigatoriedade da Lei do
Plano Diretor através de legislacdo complementar.

Além disso, o art. 5° do Il Plano Diretor de Pelotas determina que as matérias
disciplinadas por esta lei poderdo ser objeto de alteracdo mediante lei complementar,
obedecendo a hierarquia legal. Uma simples consulta da tramitacdo da lei no site da camara
municipal® confirma o tipo de lei como sendo lei ordinaria, aprovada por maioria simples e
ndo por maioria qualificada. Portanto, o art. 4° XI, da Lei Municipal 5.660/2009, que
aumenta a area total dos empreendimentos na modalidade condominio urbanistico, pode ser
considerado formalmente irregular, sem efeito.

Ademais, em Xangri-l4, litoral norte do Rio Grande do Sul, a citada lei complementar
do ano de 2005 antecedeu o empreendimento denominado Bosques de Atlantida, com area de

4 http://www.pelotas.rs.gov.br/interesse_legislacao/leis/2009/lei_5660.pdf, com acesso em 31/07/2017.
5 http://sapl.camarapel.rs.gov.br/consultas/norma_juridica/norma_juridica_mostrar_proc?cod_norma=325, com
acesso em 04/11/2016.
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391.000m?, 201 unidades, lancado no ano de 2006 pela empresa ldealiza Urbanismo. Essa
mesma empresa langou em Pelotas o primeiro empreendimento em condominio urbanistico,
no ano de 2010, alguns meses apos a aprovacao da Lei de Condominio Horizontal de Lotes de
Pelotas. Inusitadamente os dois primeiros condominios urbanisticos no municipio de Pelotas
possuem a area exata de 350.000m?, a mesma area maxima permitida pela lei municipal de
2009.

O Projeto de Lei que culminou na aprovacdo da Lei de Condominio Horizontal de
Lotes de Pelotas chegou até a casa legislativa através da Mensagem 25/2009 com origem no
executivo municipal. A discussdo sobre a instituicdo dos condominios urbanisticos foi
remetida primeiramente do legislativo ao Conselho do Plano Diretor de Pelotas (CONPLAD),
que funciona como érgdo méaximo em planejamento urbano. Em primeira reunido, Ata
14/2009, o projeto de lei pré-formatado causou estranheza entre os membros do conselho,
tendo em vista que a matéria ja havia sido amplamente debatida, inclusive com audiéncias
publicas, quando da aprovacdo do Ill Plano Diretor de Pelotas. Em segunda reunido, Ata
15/2009, o CONPLAD rechagou a proposta por consenso com parecer contrario ao projeto de
lei. O principal argumento contrario foi a ampliacdo da figura do condominio urbanistico com
reserva de &rea ao municipio muito menor, aléem da baixa densidade da modalidade de
parcelamento e de seu carater elitista.

Em uma terceira reunido, Ata 16/2009, o entdo coordenador do conselho, deu inicio
novamente a discussdo para novamente analisar o mérito do projeto de lei dos condominios
urbanisticos, com a presenca do empreendedor sécio da empresa que implantou os primeiros
condominios urbanisticos em Pelotas. Na quarta e definitiva reunido sobre o tema, Ata
17/2009, a composi¢cdo do conselho formada na grande maioria por membros da iniciativa
privada deliberou com votacdo empatada, aprovada com o voto de minerva do coordenador
do conselho. Depois de encaminhada a deliberacdo a Camara de Vereadores de Pelotas, com
parecer favoravel do 6rgdo técnico do planejamento urbano, a mesma realizou duas sessfes
publicas em 14/12/2009 e 30/12/2009 para avaliacdo da polémica proposta (PEREIRA, 2013,
p. 36), que culminou na aprovacédo da Lei Municipal 5.660/2009.
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CAPITULO 3 MAPEAMENTO DOS CONDOMINIOS HORIZONTAIS DE LOTES
NA CIDADE DE PELOTAS/RS

De acordo com o ja exposto, nota-se que as politicas urbanas mencionadas no art. 182
da Constituicdo Federal foram regulamentadas pelo Estatuto da Cidade. Por sua vez, no plano
local os municipios também acabam seguindo as diretrizes de direito a cidade, cujo objetivo é
ordenar as fungdes sociais da cidade com politica de desenvolvimento e de expansao urbana.
O 11l Plano Diretor amplamente debatido com a sociedade civil, universidades, técnicos da
area do urbanismo seguiu a risca os principios de direito a cidade no municipio de Pelotas. No
entanto, posteriores modificacbes foram aprovadas sem o rigor necessario, como exemplo a
lei que cria os condominios horizontais de lotes de até 350.000m2, um instituto que substitui o
condominio urbanistico de 100.000m2 previsto no 111 Plano Diretor de Pelotas.

Os condominios horizontais de lotes implantados na cidade de Pelotas, com fulcro na
Lei Municipal 5.660/2009 obedecem a um mesmo padrdo. Em geral estdo localizados em
vazios urbanos de grande valorizacao imobiliaria, nas zonas administrativas do Sdo Gongalo e
do Laranjal, e possuem destinacdo para familias que pertencem aos grupos sociais com maior
poder aquisitivo. Além do mais, tratam-se de empreendimentos com previsdo de baixa
densidade populacional, unicamente residencial, com metade de toda sua area destinada ao
uso comum privado, em especial para as vias de circulacdo, areas verdes, clube. Tudo isso
com a mais ampla seguranca garantida pelos muros de protecdo e portaria que impede a

entrada dos cidadaos ndo conddéminos.

3.1 Peculiaridades urbanas no entorno dos empreendimentos locais

Apbds a aprovacdo da lei que permite a implantacdo de condominios urbanisticos de
grande porte alguns se instalaram na cidade de Pelotas, mas especificamente na regiéo leste da
cidade. Procura-se nesse inicio do capitulo conhecer melhor a zona urbana local antes da
investigacdo sobre os condominios urbanisticos, para uma melhor compreensdo do fenémeno,
principalmente as regides administrativas envolvidas, quais sejam, S&o Gongalo e Laranjal,
zonas préximas de recursos naturais valorizados, por isso zonas historicamente privilegiadas
para a habitag&o.

A cidade de Pelotas se situa na regido sul do estado do Rio Grande do Sul, confronta-
se ao norte com Turugu e S&o Lourenco do Sul; ao sul com Rio Grande e Capéo do Leéo; ao

leste com a Laguna dos Patos; e ao oeste com Cangucu € Morro Redondo. A zona urbana se
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localiza entre a margem norte do Canal Sdo Gongalo, que divide Pelotas de Rio Grande, e a
Laguna dos Patos, com perimetro urbano descrito na Lei Municipal 5.963/2012. O municipio
possui atualmente nove distritos: 1° Sede (zona urbana); 2° Z3; 3° Cerrito Alegre; 4° Triunfo;
5° Cascata; 6° Santa Silvana; 7° Quilombo; 8° Rincdo da Cruz; 9° Monte Bonito. No interior
de seu territorio ainda ha outro municipio, Arroio do Padre emancipado em 1997, em uma
espécie de “ilha”, ja que todas as delimitacOes fazem fronteira com Pelotas/RS.

Segundo os dados do IBGE de 2016 a cidade de Pelotas possui uma populacdo
residente estimada em 343.651 pessoas. O ultimo Censo Demogréafico de 2010 apontava
328.275 habitantes, com 22.082 da populagédo na zona rural (6,73%) e 306.193 na zona
urbana (93,27%). Da populacdo residente 263.443 pessoas (80,3%) sdo da cor/raga branca,
35.049 (10,7%) preta, 28.245 (8,6%) parda, o0 restante amarelo ou indigena. Desse total de
pessoas 53% sdo mulheres e 47% homens. Ainda, 0 municipio possui uma area territorial de
1.610,084km2, com densidade demografica de 213,43hab/kmz2, conforme os dados do IBGE
com populacdo estimada em 2016. A area urbana no municipio mede 192.655.915,968m2,
192,656km?2 ou 19.265,59ha, de acordo com o mapa U-02 do 111 Plano Diretor de Pelotas. Os
habitantes da zona urbana de Pelotas vivem em uma area equivalente a um pouco menos de
1/8 da érea total do municipio. A baixa densidade demografica do municipio de Pelotas, se
comparada com Porto Alegre, por exemplo, com 2.837,53hab/km?, 13 vezes maior, pode ser
explicada em razdo da maior parte do territorio esta situada em zona rural, além da existéncia

de grandes vazios urbanos sem populacéo na zona urbana.

3.1.1 Regibes administrativas da zona urbana de Pelotas

O art. 47 do Il Plano Diretor de Pelotas dividiu a zona urbana em sete regides
administrativas qualificadas de macrorregides, popularmente chamadas de “bairros”, quais
sejam: Centro, Fragata, Barragem, Trés Vendas, Areal, Laranjal e Sdo Goncalo. Além disso,
dividiu em vinte e nove mesorregides ou regides de planejamento. Ha também cento e nove
microrregides ou sistemas de informacdes. A lei conferiu corredores, bem como area
rururbana no perimetro urbano, ou seja, conforme art. 265 do Ill Plano Diretor de Pelotas,
areas destinadas as atividades de carater agrosilvopastoril de baixo e médio grau de impacto
em minimo e pequeno porte, aléem das atividades de extracdo de areia e argila. Pode-se
observar melhor o sistema de territorios urbanos com as regiées administrativas através do
mosaico de ortofotos com base mapa U-02, anexo do Il Plano Diretor de Pelotas, ilustrado

abaixo.
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Imagem 5: Regides administrativas da zona urbana de Pelotas

Fonte: Prefeitura Municipl de Pelotas, 2015.

O ultimo Censo Demografico do IBGE de 2010, com base na tabela 1378 sobre a
populacdo residente na zona urbana de Pelotas, dividiu a populacdo entre as unidades
territoriais. Dos 306.193 habitantes da zona urbana de Pelotas, a Barragem, na zona noroeste
da cidade, possui a menor populacdo, com 3.186 habitantes, mesmo com uma das maiores
areas territoriais. Ja o Fragata, na zona sudoeste, pode ser considerado a regidao mais populosa
com 73.632 habitantes. O Centro de Pelotas possui 58.964 residentes, enquanto o Areal, na
zona nordeste, 56.369 e as Trés Vendas 72.927, na zona norte da cidade. O Laranjal situado
na zona leste possui 12.507 habitantes, e 0 S&o Gongalo, também na zona leste, 28.608.

A Barragem possui a menor densidade populacional da zona urbana da cidade de
Pelotas, com 81,38hab/kmz2, tendo em vista que o local abriga um grande vazio urbano, a
barragem e o distrito industrial. A segunda menor densidade ocorre no Laranjal com
527,18hab/km?, cujos motivos sdo a existéncia de grandes vazios urbanos, mas também
grandes areas com restrices de edificacdes em APP (Area de Preservacdo Permanente),
loteamentos ndo executados como o Villa Assumpcéo Il e parte do Pontal da Barra. A regido
das Trés Vendas aparece com a terceira menor densidade com 1.322,91hab/km?, pelo fato de
existirem grandes extensdes de terras destinadas a atividade rural, nimero aproximado a

média da zona urbana da cidade. Acima da média da zona urbana de Pelotas a regido do Areal
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conta com 1.915,55hab/km2. Ja o Sdo Gongalo e o Fragata possuem uma média consideravel,
respectivamente 2.988,09hab/km? e 3.372,97hab/km?. O Centro tem a maior densidade entre
todas as regides administrativas com 5.020,34hab/kmz2, considerando a alta aglomeracdo de

condominios verticais e auséncia de grandes vazios urbanos.

Tabela 3: Densidade populacional por regido administrativa

Local Populacdo (hab) Superficie (km?)  Densidade (hab/km?)
Area urbana de Pelotas 306.193 192,656 1.589,32

Barragem 3.186 39,148 81,38

Laranjal 12.507 23,724 527,18

Trés Vendas 72.927 55,126 1.322,91

Areal 56.369 29,427 1.915,55

Sdo Gongalo 28.608 9,574 2.988,09

Fragata 73.632 21,830 3.372,97

Centro 58.964 11,745 5.020,34

Fonte: Tabela elaborada pelo autor, com base no mapa U-02 do Il Plano Diretor de Pelotas e no Censo
Demogréfico de 2010 do IBGE.

As regides administrativas de Pelotas que até entdo receberam os empreendimentos na
modalidade condominios urbanisticos foram o Sdo Gongalo e o Laranjal, ambos na zona leste.
Por isso essas sdo as regides da zona urbana da cidade que interessam mais este estudo e que
serdo analisadas individualmente. Essas duas regides tiveram uma das maiores intervengoes
publicas nos ultimos anos, como a duplicacdo e requalificacdo da Av. Ferreira Viana que liga
0 centro a regido do Sdo Gongcalo, e da Av. Adolfo Fetter que liga a regido do Sdo Gongalo a
do Laranjal, permitindo uma grande valorizacdo imobilidria. Além disso, esses locais
possuem 0s maiores vazios urbanos subutilizados em zonas nobres, préximos do Canal S&o

Gongcalo, Arroio Pelotas e Laguna dos Patos, ambiente perfeito para especulacdo imobiliaria.
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Imagem 6: Regides administrativas do Sdo Gongalo e do Laranjal
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Fonte: Mapa U-02 do 111 Plano Diretor de Pelotas.

O mapa U-02 do Il Plano Diretor de Pelotas, com énfase nas regifes administrativas
do S&o Gongcalo e do Laranjal, demonstra muito bem os locais a seguir descritos. O mapa
mostra as regides administrativas circunscritas por tragados de cor vermelha, as mesorregioes
circunscritas por tragados de cor verde, e por ultimo, as microrregibes circunscritas por
tracados de cor roxa. As diferentes cores de fundo elucidam as diferentes mesorregides,
exceto o branco considerada area fora do perimetro urbano de Pelotas, embora todos 0s
condominios urbanisticos do Laranjal possuam mais da metade de seu territério em &rea rural.
Os vazios urbanos podem ser observados nos espacos sem a presenca de quadras e
arruamentos, por isso, locais em potencial para a especulacdo imobiliéria e a implantacdo de

condominios urbanisticos ou loteamentos.

3.1.2 Regi&o administrativa do S&o Gongalo

Segundo os dados do ultimo Censo Demografico do IBGE do ano de 2010, das 28.608
pessoas residentes 19.417 (67,9%) séo da cor/raca branca, 5.358 (18,7%) preta, 3.706 (13%)
parda, e o restante amarela ou indigena. J& no setor censitario onde estd localizado o
empreendimento Lagos de S&o Gongalo 84,5% das pessoas sdo da cor/branca, 8,3% preta,
6,8% parda e 0,4% amarela. Dos 9.439 domicilios, 7.384 (78,2%) sdo casas, 1.578 (16,7%)

apartamentos, 477 (5,1%) de casas em vilas ou em condominios. Observa-se que 0S
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condominios de apartamentos ou de casas ndo representam nem ¥ dos domicilios, entretanto,
é a nova tendéncia que cresce rapidamente nos grandes centros urbanos se considerar que
quase todos os condominios da cidade foram instituidos nos ultimos 50 anos.

A regido administrativa do Sdo Gongcalo, que recebeu o condominio urbanistico Lagos
de Sdo Gongalo, possui uma area aproximada de 9.574.656,66m?2 ou 957,465ha, e possui as
seguintes delimitagcfes: ao sul o Canal Sdo Gongalo, ao leste o Arroio Pelotas, ao norte a Av.
Ferreira Viana, e ao oeste a Av. Juscelino Kubitschek. A zona urbana foi dividida pelo 111
Plano Diretor de Pelotas em regiGes administrativas, e essas em mesorregides e microrregifes.
Analisam-se as caracteristicas sobre a ocupacdo do solo de cada uma, nos termos do mapa U-
02 sobre o sistema de territorios.

A éarea leste da regido do Sdo Goncalo, mesorregido SG 1, compreende o poligono
entre a Estrada do Engenho, a Avenida Ferreira Viana, o Arroio Pelotas e o Canal Gongalo.
Na microrregido SG 1.1, denominada Marina, encontra-se o loteamento Marina llha Verde,
com os lotes entre os de maior da cidade, o loteamento Sitio Ipanema, ndo executado, além de
grandes vazios urbanos subutilizados pela especulacdo imobiliaria. Na microrregido SG 1.2
denominada de Vazio Urbano X, situam-se grandes vazios urbanos, além de alguns grandes
terrenos e moradias, com grande valor imobiliario, voltados para o Canal Sdo Gongalo.

A érea central dessa regido, mesorregido SG 2, pode ser compreendida no poligono
entre a Avenida Ferreira Viana, a Estrada do Engenho e a Avenida Bento Gongalves. Esta
zona possui uma excelente valorizacdo imobiliaria, tendo em vista o investimento realizado
em infraestrutura nos ultimos anos. Na microrregido SG 2.1, denominada Umuharama, fazem
parte os loteamentos Umuharama e o Novo Umuharama, os condominios Piazza Toscana,
Princesa do Sul, Serenna Residence, o condominio urbanistico Lagos de Sdo Goncalo. Na
microrregido SG 2.2 denominada Cruzeiro, fazem parte o loteamento Bairro Cruzeiro do Sul
e Cruzeiro do Sul 1, o loteamento Parque Una Pelotas ainda em fase de execu¢do, o Shopping
Pelotas, o complexo do judiciério.

Na area oeste desta regido, mesorregiao SG 3, compreendida no poligono entre a
Avenida Juscelino Kubitschek, Avenida Cidade de Rio Grande, Estrada do Engenho, Canal
Sao Gongalo, embora na divisa com a regido central, situa-se sua area menos valorizada em
funcdo das ocupacOes, regularizacbes fundiarias, e moradias de baixo padrdo em geral. Na
microrregido SG 3.1 denominada de Village, fazem parte os condominios Village Center I, 11
e 1V, além dos loteamentos Queréncia e Dona Dulce. Na microrregido SG 3.2, denominada
Navegantes, fazem parte o Navegantes | e Il. Na microrregido SG 3.3, denominada Fatima,

faz parte somente o loteamento Nossa Senhora de Fatima. Na microrregido SG 3.4
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denominada de Parque Urbano Ill, encontram-se ocupagOes irregulares e grandes vazios
urbanos. Na microrregido SG 3.5 denominada de Ambrasio Perret, encontra-se o loteamento
com 0 mesmo nome, além de um grande vazio urbano. Na microrregido SG 3.6 denominada
de Balsa se localiza a ocupacéo Balsa e também o Campus Anglo da Universidade Federal de
Pelotas.

A é&rea ocupada pelo condominio urbanistico Lagos de S&o Gongalo, na microrregido
SG 2.1, esta classificada como Area de Especial Interesse Ambiental Natural pelo art. 51 do
Il Plano Diretor de Pelotas, mapa U-08, entendida como area com atributos especiais de
valor ambiental, nas quais o poder publico podera estabelecer normas especificas de utilizagdo
para garantir sua preservacdo e conservacdo. Essa &rea do condominio urbanistico Lagos de
S30 Gongalo estd muito proxima de Areas de Preservacdo Permanente Ocupada, com
processo de uso e ocupacdo consolidados no entorno do Canal Sdo Gongalo. Dois tipos de
grupos sociais residem nessas Areas de Preservacdo Permanente Ocupada, proximas do
condominio urbanistico Lagos de Sdo Goncgalo: pelo Passo dos Negros grupos sociais
privilegiados sdo proprietarios formais de grandes sitios de lazer com cerca de 30x180m, cujo
fundo remete ao Canal Sdo Gongcalo; e informalmente posseiros em precarias condi¢fes de
habitacdo também ocupam as margens do canal e seu entorno, pela Estrada do Engenho.

Essa valiosa area estrategicamente localizada no encontro do Canal S0 Gongalo com
o0 Arroio Pelotas faz parte do surgimento historico da cidade de Pelotas. A histdria deste local
estd marcada pela existéncia de varias charqueadas, pelo contrabando de gado e de escravos
gue motivou a cobranca de impostos pela Coroa, conhecido como Passo Neves. Apo6s, o local
mudou de nome para Passo Rico, tendo em vista o rendimento proveniente do fisco. Com a
grande demanda por mé&o de obra nas charqueadas o local passou a fazer parte da rota de
entrada dos escravos que desembarcavam dos navios negreiros no Porto de Rio Grande,
passando a ter o nome de Passo dos Negros (MAGALHAES, 1999, p. 21).

Quanto ao sistema viario, o condominio Lagos de S&o Gongalo esta situado a poucos
metros da via arterial (aquela que propicia deslocamentos urbanos de maior distancia e
permite fluidez) denominada Av. S8o Francisco de Paula, conforme mapa U-13 do 11l Plano
Diretor de Pelotas. Essa regido recebeu recentemente o Shopping Pelotas e o complexo do
judiciario, caracterizados por intensa movimentacdo de pedestres e veiculos. Ademais, atras
do shopping, ainda em fase de execucéo, o loteamento Parque Una Pelotas promete promover
uma nova centralidade.

O regime urbanistico que regulamenta 0 uso e ocupacgdo do solo estabelece varias

restricdes, como a altura maxima permitida das edificacdes, também chamado de gabarito, das
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configuracdes e tamanho dos lotes, dos recuos e taxa de ocupac¢do. Em toda cidade se aplicam
0s mesmos indices: recuo de ajardinamento de quatro metros; recuo secundario de
ajardinamento dois metros e meio; taxa de ocupacdo maxima de setenta por cento, isto e,
percentual maximo da edificagdo em um dado terreno. Além disso, regra geral em todo
perimetro urbano sera permitida edificagdo de até dez metros de altura, salvo excecdes
mencionadas pelo Il Plano Diretor de Pelotas em locais que permitem até vinte e cinco
metros de altura dependendo do tamanho da testada do imovel. A maior parte da area da
regido administrativa do Sdo Gongalo, inclusive o empreendimento Lagos de Sdo Gongalo,
encontra-se respaldados pela regra geral dos dez metros de altura.

De acordo com o Mapa Urbano Baésico de Pelotas, versdo 151, todos os condominios
residenciais da regido administrativa do Sdo Gongalo aprovados formalmente pela Secretaria
Municipal de Gestdo da Cidade e Mobilidade Urbana somam uma area total aproximada de
680.185,00m2. Dessa area total o Unico condominio urbanistico nessa regido possui uma area
total de 350.000,00m?, e o restante dos condominios tradicionais uma area de 330.185,00m?2.
Sendo assim, na regido administrativa do Sdo Gongalo 51,46% da area total dos condominios
sdo destinados ao Unico condominio urbanisticos Lagos de Sdo Goncalo. Os demais, em
namero de dezesseis condominios tradicionais representam 48,54% da érea total da regido.

Contudo, o Estatuto da Cidade, regulamentado pelos art. 130 e seguintes do Il Plano
Diretor de Pelotas, permite edificagdes em alturas superiores aos parametros definidos em lei
mediante a aplicacdo da Outorga Onerosa e Transferéncia do Direito de Construir. Na regido
administrativa do Sdo Gongalo recentemente foi utilizado o instituto da Transferéncia do
Potencial Construtivo, na qual transferiu o potencial construtivo de parte de uma grande gleba
de mais de 250ha localizada no entroncamento do Arroio Pelotas com o Canal Sdo Gongalo,
com atributos ambientais relevantes e restricdo de uso, para utilizacdo do empreendimento
denominado loteamento Parque Una Pelotas, da empresa a ldealiza Urbanismo, a mesma

responsavel pelos primeiros condominios urbanisticos em Pelotas.

3.1.3 Regido administrativa do Laranjal

Segundo os dados do ultimo Censo Demografico do IBGE do ano de 2010, das 12.507
pessoas residentes 11.013 (88,1%) sdo da cor/raca branca, 639 (5,1%) preta, 810 (6,5%)
parda, e o restante amarela ou indigena. Ja no setor censitario onde estdo localizados os
condominios urbanisticos 96,4% das pessoas sdo da cor/branca, 1,4% preta, 2,2% parda. Dos
4.192 domicilios, 4.122 (98,3%) sdo casas, 56 (1,3%) apartamentos, 14 (0,3%) de casas em

vilas ou em condominios. Observa-se nessa regido administrativa o predominio de casas em
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logradouros publicos, entretanto, a pesquisa do IBGE foi realizada em periodo anterior a
implantacdo dos condominios urbanisticos.

A regido administrativa do Laranjal, que recebeu os condominios urbanisticos Veredas
Altos do Laranjal, Alphaville Pelotas 1 e Alphaville Pelotas 2, possui uma area aproximada de
23.724.564,41m? ou 2.372,45ha, e possui as seguintes delimitagdes: ao sul o Canal Séo
Gongalo, ao leste a Laguna dos Patos, ao norte por uma linha & 500m de distancia da Av.
Adolfo Fetter e da Av. Alagoas no Loteamento Balneario dos Prazeres, e ao oeste 0 Arroio
Pelotas, tudo de acordo com a Lei Municipal 5.963/2012, que altera o perimetro urbano do
municipio de Pelotas. Conforme realizado no topico anterior, analisam-se as caracteristicas
sobre a ocupacdo do solo de cada uma das mesorregibes e microrregides que integram a
regido administrativa do Laranjal, de acordo com o mapa U-02 do Ill Plano Diretor de
Pelotas.

O Laranjal também foi dividido em trés grandes mesorregides. A LA 1 compreende o
poligono entre a linha que divide o loteamento Vila Bela e o condominio urbanistico Veredas
Altos do Laranjal, uma linha a 500m de distancia e paralela a Avenida Adolfo Fetter, uma
linha a 500m de distancia e paralela ao loteamento Balneario dos Prazeres, a orla da Lagos
dos Patos, a linha que divide o loteamento Ana Estela e o loteamento Balneério Santo
Antdnio do imdvel lindeiro e a Avenida Adolfo Fetter.

Dentro da mesorregido LA 1 esta a microrregido LA 1.1 denominada de Balneério dos
Prazeres onde se localiza o loteamento com o0 mesmo nome, uma das regides de menor
valorizacdo imobiliaria do Laranjal. A microrregido LA 1.2 denominada de Vazio Urbano IX
foi a que recebeu os condominios urbanisticos Veredas Altos do Laranjal e Alphaville Pelotas
1 e 2, e onde pode se observar a presenca de muitos vazios urbanos inutilizados e também
alguns utilizados para atividade agricola. Fazem parte da microrregido LA 1.3 denominada de
Costa Verde o loteamento Vila Judith, alguns terrenos desmembrados para a Avenida Adolfo
Fetter, outros para a Avenida Jorge lvan da Costa Gertum, além do condominio Costa Doce e
do Laranjal Parque Hotel. Nessa microrregido estdo localizadas também edificacGes
emblematicas como o Convento das Irmés Carmelitas e a Casa Museu Estancia do Laranjal, a
primeira moradia de Pelotas edificada aproximadamente no ano de 1758, que pertenceu ao
Coronel Thomaz Luiz Osorio.

Na area oeste da regido do Laranjal esta localizada a mesorregido LA 2, compreendida
nos poligonos entre a divisdo do loteamento Vila Bela e o condominio urbanistico Veredas

Altos do Laranjal, Avenida Rio Grande do Sul, Avenida Arthur Augusto de Assumpcao, o
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limite do loteamento Balneério Valverde, o limite do loteamento Pontal da Barra, o Canal S&o
Gongalo, o Arroio Pelotas e uma linha @ 500m de distancia da Avenida Adolfo Fetter.

Na microrregido LA 2.1 denominada Vila da Palha estdo situados imoveis de grande
valorizacdo em razdo da proximidade com o Arroio Pelotas. Situam-se aqui o loteamento
Arroio Pelotas, os condominios Dom Domingo Marine e o Charqueadas, além de alguns
terrenos desmembrados da Avenida Adolfo Fetter, e o restante sdo grandes areas de vazios
urbanos subutilizados pela especulacdo imobiliaria. Na microrregido LA 2.2 denominada de
Sdo Conrado/Vila Bela estéo situados dois loteamentos de mesmo nome. Na microrregido LA
2.3 denominada Recanto de Portugal estd situado o loteamento de igual nome. Na
microrregido 2.4 denominada Vila Assumpcao estdo localizados os loteamentos Las Acécias,
Bougainville, Villa Assumpcéo | e Il (este ultimo ndo executado em razdo de cancelamento
administrativo), cujos lotes possuem altos valores de mercado. Na microrregido LA 2.5
denominada Las Acécias estdo localizadas duas grandes glebas de terras inabitadas, vazios
urbanos em Area de Preservacio Permanente, onde uma delas com banhados funciona uma
ONG na area ambiental com mais de 250ha, Fundacdo Tapahue, e na outra gleba lindeira
estdo localizadas dunas de areia.

Na é&rea central da regido do Laranjal esta localizada a mesorregido LA 3,
compreendida no poligono entre o limite do loteamento Ana Estela, o limite do loteamento
Balneéario Santo Antonio, a Avenida Adolfo Fetter, a Avenida Rio Grande do Sul, a Avenida
Arthur Augusto de Assumpcdo, o limite do loteamento Valverde, o limite do loteamento
Pontal da Barra, o Canal Sdo Goncalo e a orla da Lagos dos Patos.

Dentro desta mesorregido esta situada a microrregido LA 3.1 denominada Colina
Verde cujo loteamento que integra possui 0 mesmo nome, além de também possuir iméveis
desmembrados. A microrregido LA 3.2 denominada Santo Anténio compreende um grande
loteamento com 0 mesmo nome. A microrregido LA 3.3 denominada Vila Mariana possui 0
loteamento Vila Mariana, o Amarilis, ainda em execucdo, e vazios urbanos utilizados para
instalacdo de uma antena de radio e uma grande residéncia. Na microrregido LA 3.4
denominada de Valverde esta localizado o loteamento de mesmo nome. Da mesma forma a
microrregido LA 3.5 denominada Pontal serve para nomear o loteamento Pontal da Barra, que
faz parte.

Além dessas caracteristicas de ocupacdo do solo acima mencionadas, outros aspectos
da regido do Laranjal merecem ser mencionadas, como o regime urbanistico que possui

critério de gabarito diferenciado do restante da cidade, sendo permitida construcao de até sete
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metros de altura, com excecdo de algumas ruas e avenidas que serdo permitidas a altura de até
dez metros, nos termos do art. 169 do 111 Plano Diretor de Pelotas e mapa U-14.

De acordo com o Mapa Urbano Basico de Pelotas, versdo 151, todos os condominios
residenciais da regido administrativa do Laranjal aprovados formalmente pela Secretaria
Municipal de Gestdo da Cidade e Mobilidade Urbana somam uma area total aproximada de
1.111,306m2. Dessa area total os condominios urbanisticos somados nessa regido possuem
uma éarea total de 867.316m?, e o restante dos condominios tradicionais uma area de
243.990m2. Sendo assim, na regido administrativa do Laranjal 78,03% da area total dos
condominios sdo destinados aos condominios urbanisticos, Veredas Altos do Laranjal,
Alphaville Pelotas 1 e Alphaville Pelotas 2. Os demais, em um numero de dezenove
condominios tradicionais representam apenas 21,97% da area total.

Além disso, pertinente mostrar o mapa U-13 anexo do Ill Plano Diretor de Pelotas
com a proposta de uma via coletora no sistema viario, iniciada na Rua Cidade de Guimar&es
no Loteamento Recanto de Portugal (paralela a Av. Adolfo Fetter), atravessando as areas
reservadas para ligacdo do sistema viario dos Loteamentos Sdo Conrado e Vila Bela, até o
limite da zona urbana nas proximidades do Balneario dos Prazeres. Entretanto, nota-se que a
proposta ndo € mais possivel, pois a implantagdo dos condominios urbanisticos Veredas Altos
do Laranjal e Alphaville Pelotas 1 e Alphaville Pelotas 2 impede esse projeto futuro de
mobilidade urbana que pretendia “desafogar” o transito da via arterial Av. Adolfo Fetter.
Também, na regido administrativa do Sdo Goncgalo ocorre a mesma impossibilidade de
implantacdo de uma via coletora projetada que passaria onde hoje esta instalado o condominio

Lagos de Sdo Gongalo.

3.2 Condominios urbanisticos na cidade de Pelotas/RS

Conforme j& observado nesta pesquisa 0s padrdes de segregacdo urbana mudaram
muito ao longo do tempo, e atualmente se percebe uma tendéncia de autossegregacdo de
grupos sociais em condominios urbanisticos. Essa autossegregacdo socioespacial pode ser
comprovada com a presenca recente dos empreendimentos fechados na zona urbana de
Pelotas, nas regibes mais valorizadas da cidade. A partir da aprovacdo da Lei Municipal
5.660/2009 a venda de lotes desses grandes empreendimentos passou a fazer parte do
mercado imobiliario local, cujos maiores consumidores foram 0s grupos sociais de renda

médias e altas.
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Na ilustracdo a seguir pode ser observada a localizagdo dos condominios urbanisticos
na cidade de Pelotas, através da imagem de satélite do software Google Earth. Em vermelho
se observa o poligono do condominio horizontal de lotes Lagos de Sdo Gongalo, entre a Av.
Ferreira Viana e o Canal S8o Goncalo, nas proximidades do Shopping Pelotas e do
Loteamento Umuharama. Em amarelo o condominio horizontal de lotes Veredas Altos do
Laranjal na Av. Adolfo Fetter, proximo do inicio da Av. Rio Grande do Sul. Em azul o
condominio horizontal de lotes Alphaville Pelotas 1 e na cor rosa o Alphaville Pelotas 2,
proximos da orla da Praia do Laranjal. Nota-se que o Alphaville Pelotas 1 e o Alphaville

Pelotas 2 estdo lado a lado, no mesmo imdvel de fato, 0 mesmo condominio urbanistico.

Imagem 7: Condominios urbanisticos em Pelotas

Alphaville 2 & ;

Image © 2016 DigitalGlobe
‘ b TN Image ©.2016 DigitalGlobe Google Earth |

2 | 2010 Data das imagens: 7/12/ 310 3"S  52°16'21.51"0 elev. 4 m altitude do ponto'de visdo 8:40 km

Fonte: Imagem de satélite do Google Earth com poligonos de circunscricdo realizados pelo autor.

Os descritos grupos sociais privilegiados pretendem habitar em condominios fechados
com grandes areas de uso comum, e baixa densidade populacional. Atendendo essa demanda
os incorporadores imobiliarios apresentam um produto inovador, bairros fechados em glebas
com média de 50% destinados as areas de convivio comum entre 0os conddéminos com
identidades homogéneas, e uma baixa densidade populacional, com média de trés habitantes
para cada fracdo ideal média de 1.000,00m?2, conforme informado pelo empreendedor do ramo
em reunido do CONPLAD, Ata 16/009.
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Em um condominio urbanistico de 350.000,00m2, como o Lagos de Sdo Gongalo,
haver4d uma populagdo média estimada de 1.050 pessoas, enquanto, por exemplo, em um
condominio vertical convencional, o Residencial Valle Del Fiori, com cinco pavimentos, area
privativa de 45,70m2 por unidade, na regido administrativa do Fragata, condominio com dois
dormitorios, destinados as familias com renda entre trés e seis salarios, com éarea territorial
total de 10.338,69mz2, com 170 unidades, sera habitado por uma populagdo interna média de
510 pessoas. Neste exemplo eventual de condominio vertical de baixo valor de mercado trés
habitantes ocupam um espaco de 60,81m?2, ou de maneira inversa, uma area de 1.000,00m?
poderia ser ocupada por 48,53 habitantes, o que representa uma densidade habitacional 16,17
ou 1.617% vezes maior que a média de um condominio urbanistico em Pelotas. Observa-se
assim um adensamento populacional em imoveis multifamiliares para grupos sociais de baixa
renda, enquanto ha subutilizacdo do solo ocupado por grupos sociais de alta renda nos
condominios urbanisticos com habitagdes unifamiliares. Verifica-se na tabela abaixo,
elaborada pelo autor, a densidade habitacional dos condominios urbanisticos de Pelotas/RS,
comparando-se aleatoriamente apenas para fins didaticos com um condominio convencional

de apartamentos denominado Residencial Valle Del Fiori.

Tabela 4. Comparativo de densidade populacional nos condominio de Pelotas/RS

Lugar Populacdo (hab)  Superficie (km?)  Densidade (hab/km?)
Lagos de Sdo Gongcalo 1.095* 0,35 3.128,57

Veredas Altos do Laranjal 1.362* 0,35 3.891,42

Alphaville Pelotas 1 e 2 2.224** 0,5173 4.299,24

Valle Del Fiori 510*** 0,01033869 49.329,26

Fonte: Tabela elaborada pelo autor, com base nos dados do memorial descritivo do empreendimento.

* Média potencial de trés habitantes por unidade residencial, conforme Ata 16/09 do CONPLAD.

** Média potencial de quatro habitantes por unidade residencial, conforme dados técnicos.

*** Média potencial de trés habitantes por unidade residencial, art. 203 do 111 Plano Diretor de Pelotas.

Além da baixa densidade populacional outro aspecto interessante a ser analisado é a
quantidade de areas verdes dos condominios horizontais de lotes de Pelotas se comparado ao
restante da cidade. As areas verdes exclusivas do condominio Lagos de Sdo Gongalo somam a
area total de 73.886,71mz2, ou 67,47m?2 por habitante; a do condominio Veredas Altos do
Laranjal 83.130,06m?, ou 61,03m? por habitante; a do condominio Alphaville Pelotas 1 e
Alphaville Pelotas 2 um total de 98.885,15m?, ou 44,46m?2 por habitante. Enquanto o restante
da cidade possui somente 4,73m?2 de area verde por habitante®, sendo que o recomendado pela

Organizacdo Mundial da Satde é um minimo de 12mz2, com um indice ideal de 36m?2.

® http://www.pelotas.com.br/bancodedados/conteudo/infra_estrutura_meio_ambiente.htm



96

Com base nos dados publicados no portal oficial da Prefeitura Municipal de Pelotas,
cuja area verde por habitante atinge a infima medida de 4,73mz2, segundo o levantamento feito
na zona urbana da cidade, e com a informacéo da populacdo urbana estimada pelo IBGE de
306.193 habitantes, conclui-se que a zona urbana de Pelotas possui cerca de 1,44km?2 ou ainda
1.448.292,89m?2 de areas verdes, que incluem ndo s as pragas, mas também os canteiros de
avenidas. Essa estimativa represente cerca de 0,75% da &rea urbana do municipio como area
verde, ja que a area urbana possui 192,656km?2 ou ainda 192.655.915,968m2. Constata-se que
0s condominios urbanisticos em Pelotas/RS ultrapassam o minimo e até mesmo o ideal
recomendado, o que pode ser considerado um local ideal para residir, ao contrario do restante
da cidade com um indice constrangedor. O grande problema desse modelo de condominio
fechado é que ele é excludente, garantido apenas aos que podem pagar por uma vida perfeita,
0s demais ndo podem ter acesso aos beneficios naturais, ndo podem ter assegurado o direito a

cidade.

Tabela 5: Comparativo de &rea verde por habitante nos condominios de Pelotas/RS

Lugar Populacdo (hab)* Area verde (m?)** Area/habitante (m?)
Lagos de Sdo Gongalo 1.095 73.886,71 67,47

Veredas Altos do Laranjal 1.362 83.130,06 61,03

Alphaville Pelotas 1 e 2 2.224 98.885,15 44,46

Zona urbana de Pelotas 306.193 1.448.292,89*** 4,73

Fonte: Tabela elaborada pelo autor, com base nos dados do memorial descritivo do empreendimento.
* Média potencial de acordo com a fonte da populacéo da tabela anterior.

** Area de acordo com o memorial descritivo do empreendimento.

*** Populagdo urbana estimada pelo IBGE multiplicado pela &rea verde por habitante.

A densidade populacional, areas verdes e outras caracteristicas dos condominios seréo
analisadas separadamente em topicos especificos por empreendimento. De acordo com as
pesquisas realizadas no Orgdo responsavel pela viabilidade desses empreendimentos,
Coordenadoria de Aprovacao de Edificacdes e Parcelamento do Solo da Secretaria Municipal
de Gestdo da Cidade e Mobilidade Urbana da Prefeitura Municipal de Pelotas, foram
encontrados quatro empreendimentos aprovados com base na Lei Municipal 5.660/2009, a lei
que institui o Condominios Horizontais de Lotes em Pelotas e modifica tacitamente o art. 192
do Il Plano Diretor de Pelotas. Em ordem cronoldgica, os condominios urbanisticos, ou
condominios horizontais de lotes como denomina a lei local, sdo os seguintes: Lagos de Sao
Gongcalo, Veredas Altos do Laranjal, Alphaville Pelotas 1 e Alphaville Pelotas 2. Cada um
dos condominios serd analisado de forma apartada em topico proprio, exceto o Alphaville
Pelotas 1 e Alphaville Pelotas 2 que serdo estudados de forma conjunta em Unico topico

subdividido em outros dois, por apresentarem as mesmas caracteristicas.
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3.2.1 Condominio horizontal de lotes Lagos de Sdo Gongalo

Segundo o memorial descritivo contido no projeto aprovado pela Coordenadoria de
Aprovacdo de Edificacbes e Parcelamento do Solo da Secretaria Municipal de Gestdo da
Cidade e Mobilidade Urbana da Prefeitura Municipal de Pelotas, o empreendimento
imobiliario denominado Lagos de S&o Gongalo foi construido sobre o imovel localizado na
Travessa 1 da Avenida S&o Francisco de Paula 650, matricula 76.368, do Livro 2 — Registro
Geral da 1* Zona do Registro de Imoveis de Pelotas, com area exata de 350.000m2 ou 35ha.
Esse empreendimento foi aprovado com base na Lei Municipal 5.660/2009, com finalidade
exclusivamente de condominio residencial, Licenca de Instalagdo 2937/2012 e Licenca de
Operacdo 4171/2013, classificada como atividade potencialmente poluidora nivel medio,
emitidas pela Secretaria Municipal de Qualidade Ambiental da Prefeitura Municipal de
Pelotas. O condominio possui 365 unidades autbnomas, todas residenciais. Da area total de
350.000,00m?, somente 166.201,05m? s&o de uso privativo e 183.798,05m2 de uso comum. As

unidades foram distribuidas em 11 quadras, 10 areas verdes, 05 espelhos d’agua/lagos e 08

vias de circulacéo.

nte: Prefeitura unicipal de Pelotas, 2015.

O empreendimento possui na area de uso comum: um portico de 200mz2, contemplado
com guarita com vidro blindado; um clube conceito com 1.525m2, com espaco gourmet, saldo
de festas, cafeteria, espaco infantil, sala de jogos, sala de fitness, piscina térmica, piscina
externa e deck molhado, playground, quadra de futebol infantil; clube esportivo com quadra
de ténis, quadra de futebol e paddle, churrasqueiras e quiosques; administracdo com 295m2.
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As areas verdes exclusivas dos condéminos somam a area de 73.886,71m2, a area dos lagos
em total de 40.121,6m?, enquanto a area de todo sistema viario possui 51.625,89m2. No

perimetro do condominio urbanistico foi edificado um muro de alvenaria com 2,6m de altura.

Tabela 6: Areas do Lagos de S&o Goncalo

Tipo de area Areas (m?) Percentual
1. Areatotal privativa 166.201,05 47,48%
2. Areas comuns 183.798,05 52,51%
2.1. Sistema viario 51.625,89 14,75%
2.2. Areas verdes 73.886,71 21,11%
2.3. Lagos artificiais 40.121,60 11,46%
2.4. Demais areas 18.163,85 5,18%
3. Areatotal loteada 350.000,00 100,00%
4.  Total da gleba 350.000,00 100,00%

Fonte: Tabela elaborada pelo autor, com base nos dados do memorial descritivo do empreendimento.

Os valores das unidades no langcamento em 2010, segundo a tabela de precos da
incorporadora repassada aos corretores, variavam de R$ 140.000,00 os menores lotes com
390m? de é&rea privativa 8 R$ 317.000,00 os lotes com 551,82m? de &rea privativa. De acordo
com o valor venal do imdvel, determinado pela planta de valores utilizada de base de célculo
para cobranca do IPTU, o metro quadrado do terreno no Lagos de Sdo Gongalo € de 2,8 URM
ou R$ 296,01, de acordo com a URM valida até abril de 2017. J& o valor venal do metro
quadrado de area construida possui um valor venal de 16,45 URM, ou R$ 1.739,49. Portanto,
por exemplo, o lote AO1 uma casa com area construida de 330m2 possui o valor venal de R$
516.162,04, e uma fracdo ideal de terreno com 1.074,68m2, no valor venal de R$ 317.921,18,

totalizando o valor venal de R$ 892.157,23, para fins de tributagdo municipal.

Fonte: Mapa Urbano Bésico lotes Pelotas (MUB lotes).
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A ortofotos revela uma imagem aérea pelo Sistema de InformacGes Geogréficas da
Prefeitura Municipal de Pelotas, com a ocupagdo do solo por luxuosas construcfes ao redor
dos lagos e demais urbanizacGes. Ja a imagem com a disposi¢do dos lotes se observa o projeto
arquiteténico do empreendimento, com o perimetro em cor verde liméo, os lotes internos na
cor branca e as demais urbanizagfes na cor cinza. As fotografias feitas in loco pelo autor no
espaco interno do empreendimento somente foram permitidas apds a solicitagdo feita na

administracdo do condominio, mediante a entrega de documento pessoal de identificacéo.

Imagem 10: Residéncias junto aos lagos

Fonte: Foto feita pelo autor em 10/03/2017. Fonte: Foto feita pelo autor em 10/03/2017.
Na vistoria feita in loco foi constatado um complexo esquema de seguranga com

comunicacdo por radio entre todos os envolvidos, além de haver um monitoramento em todo
perimetro visitado. Durante o periodo de identificacdo muitos prestadores de servi¢o foram
barrados pela seguranca. Na parte interna do condominio foi visualizada uma verdadeira
cidade fechada com residéncias excessivamente luxuosas, quase todas voltadas para os lagos
privativos, e para as demais areas de uso comum. A arquitetura e decoracdo classica do local
estdo voltadas para familias mais tradicionais e com maior poder aquisitivo. As residéncias
abrigam muitas das familias com maior poder aquisitivo da cidade, que buscam seguranca e

discricéo.

3.2.2 Condominio horizontal de lotes Veredas Altos do Laranjal

O empreendimento denominado Veredas Altos do Laranjal foi implantado sobre o
imovel de matricula 51.011 do Livro 2 do Registro de Imdveis da Segunda Zona da Comarca
de Pelotas/RS, conforme projeto arquiteténico aprovado pela Secretaria Municipal de Gestdo
da Cidade e Mobilidade Urbana da Prefeitura Municipal de Pelotas, planta 536/2011, alvara
de aprovacdo e execucdo do empreendimento 944/2011. Possui Licenca de instalagdo
2935/2012 e Licenca de Operacdo 5261/2015, classificada como atividade potencialmente
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poluidora nivel médio, emitidas pela Secretaria Municipal de Qualidade Ambiental da
Prefeitura Municipal de Pelotas. As licencas ambientais determinaram condicdes e restrigoes

como a compensacdo ambiental de 2.000 mudas de espécies nativas em razdo da supressao de

400 arvores na gleba do empreendimento, além da compensacdo ambiental monetaria no valor
de R$ 60.000,00.

R EN

Fonte: Prefeitura Municipal de Peltas, 2015.

O condominio urbanistico em apreco ocupa uma fracdo de terras de 350.000,00m?2 ou
35ha, com 454 unidades autonomas representadas pelos lotes residenciais. A gleba original
possuia 517.316,68m2, na qual foram desmembrados 350.000,00m2 para o condominio, e as
demais areas foram destinadas a criacdo de grandes lotes comerciais voltados para a Avenida
Adolfo Fetter, e um lote ao fundo comercializado com um proprietéario lindeiro. Um desses
lotes frontais, com mais de 26.000,00m? foi comercializado para a construgdo da Escola Santa
Monica. Na imagem da disposi¢do dos lotes é possivel visualizar o perimetro inicial do
imovel, antes dos desmembramentos, em verde limdo, com as urbanizagdes em cinza e 0s
lotes em branco. Além disso, o tracado na cor rosa representa o limite da zona urbana ao sul e

zona rural ao norte. Assim, a maior parte do empreendimento esta em zona rural.
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Fonte: Mapa Urbano Baésico lotes Pelotas (MUB lotes).
Segundo o memorial descritivo do condominio a area do mesmo mede 352.520,81m?,

sendo que 179.758,62m?2 de area real privativa correspondente as unidades autbnomas,
distribuidas em 8 quadras, e 172.762,19m2 de area real de uso comum de divisdo
proporcional, distribuidas em 10 areas verdes com 83.130,06m?, 6 espelhos d’agua/lagos com
20.750,43m2, vias de circulacdo interna com 66.360,89m2 e demais &reas condominiais
construidas com 2.520,81m2. Estas areas condominiais construidas incluem: quadra
poliesportiva coberta com espago gourmet, banheiros, mezanino com 784,73mz,
administracdo portico principal de acesso com 122,42m2; gourmet externo quiosque com
32,76m?; saldo de festas com 273,24mz2; club house com 1.091,90m2 com pub, espaco
gourmet, espaco Kkids, espaco teens, piscina térmica, banheiros, fitness, SPA com sauna, duas
quadras de ténis, campo de futebol de sete, piscina, lago artificial banhavel, playground.

Os valores comerciais das unidades desse condominio urbanistico disponibilizada pela
incorporada aos corretores em 2011 apontavam unidades entre os valores de R$ 95.000,00,
com 322m? de area privativa, e R$ 328.000,00 com 745,33m? de area privativa. Esses valores
dependem da localizacdo préxima ou nao da portaria, de areas de uso comum como os lagos,
clube e muros. Atualmente, com o mercado imobiliario em baixa, os lotes de menor valor sdo
comercializados a partir de R$ 150.000,00, mas seguidamente ultrapassam o valor de R$
200.000,00. O valor venal do m2 de lotes no Veredas Altos do Laranjal para fins de tributacao
é de 2,6 URM ou R$ 274,87, e 0 m? da &rea construida é de 12,51 URM ou R$ 1.323,51.
Logo, em um simples exemplo, o lote C02, com fracdo ideal de 806,58m? e &rea construida de

233,39 m2 possui um valor venal total de R$ 530.602,41, para fins de tributacdo municipal.
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Tabela 7: Areas do Veredas Altos do Laranjal

Tipo de area Areas (m?) Percentual
1. Areatotal privativa 179.758,62 50,99%
2. Areas comuns 172.762,19 49,01%
2.1. Sistema viario 66.360,89 18,82%
2.2. Areas verdes 83.130,06 23,58%
2.3. Lagos artificiais 20.750,43 5,88%
2.4. Demais areas construidas 2.520,81 0,73%
3.  Areatotal loteada 352.520,81 100,00%
4.  Total da gleba 352.520,81 100,00%

Fonte: Tabela elaborada pelo autor, com base nos dados do memorial descritivo do empreendimento.

O empreendimento estd localizado na area administrativa do Laranjal, a cerca de
2.000m de distancia da Laguna dos Patos, com frente para a Av. Adolfo Fetter n. 3.551,
classificada pelo Il Plano Diretor de Pelotas como via com caracteristica habitacional em
area de grandes vazios urbanos, com ocupacdes predominantemente habitacionais em
residéncias unifamiliares, edificacbes comerciais de pequeno porte, em area pouco
densificada inserida na zona urbana de Pelotas.

Foi construido um muro no alinhamento que circunda os 350.000m2 ou 35ha na area
do empreendimento, em estrutura pré-moldada em concreto com altura de 2,5m. A seguranca
¢ feita com automatizacdo de portGes nos acessos externos e sistema de protecdo perimetral
(cerca energizada) nos limites das areas. O acesso a area interna é feito exclusivamente
através das vias de destinacdo para veiculos e pedestres. A permissdo de acesso a area de
condominio estd condicionada a identificacdo do interessado e restrito aos proprietarios e
guem por eles autorizado. Os cidaddos ndo proprietarios passam por processo de
credenciamento e autorizacdo mediante apresentacdo de documento de identidade.

I‘magem 14: Clube com praia artificial Imagem 15: Residéncias junto aos lagos

Fonte: Foto feita pelo autor em 10/03/2017. Fonte: Foto feita pelo autor em 10/03/2017.

Na vistoria feita in loco foi constatado um complexo esquema de seguranga com

comunicagédo por radio entre todos os envolvidos, além de haver um monitoramento em todo
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perimetro visitado. Na parte interna do condominio foi visualizada uma verdadeira cidade
fechada com certo luxo nas residéncias e areas de uso comum, mas nada comparavel com aos
excessos do condominio Lagos de S&do Goncalo. Pode-se dizer que a arquitetura e decoragéo
sdo mais voltadas ao estilo moderno, destinadas para jovens familias com poder aquisitivo
elevado. Para ingressar no condominio foi necessaria identificacdo na portaria e na
administracdo, bem como o constrangimento de prestar informagdes na administragéo sobre o

motivo pela qual a visita com fotografias foi realizada no local.

3.2.3 Condominio horizontal de lotes Alphaville Pelotas

O condominio urbanistico Alphaville, implantado na cidade de Pelotas em duas
etapas: Alphaville Pelotas 1 e Alphaville Pelotas 2, possui uma area total de 517.316,68m2, ou
51,7316ha, de acordo com a matricula 47.232 do Livro 2, do Registro de Imoveis da 22 Zona
da Comarca de Pelotas. Parte dessa fragcdo de terras foi adquirida pelo empreendedor em
21/07/2011 e registrado em 13/06/2012, conforme R.4 da matricula. Procurou-se analisar 0s
condominios Alphaville Pelotas 1 e Alphaville Pelotas 2, juridicamente dois condominios
independentes, em um Unico tdépico geral subdividido em outros dois, justamente para
enfatizar que de fato o Alphaville Pelotas se trata de um Unico condominio, sem a relevancia
do desmembramento juridico em outros dois. Para finalidade de planejamento urbano o que
realmente importa sdo 0s impactos causados de fato pelos empreendimentos imobiliarios na
cidade, e ndo como juridicamente foram formalizados. Na imagem a seguir se visualiza a
delimitacdo projetada entre os dois empreendimentos Alphaville Pelotas, jA& que ndo héa

barreiras fisicas internas que os separam.
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Imagem 16: Delimitacéo territorial do Alphaville Pelotas 1 e 2
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Fonte: Imagem de satélite do Google Earth com poligonos de delimitagdo realizados pelo autor.

Sabe-se que de acordo com o art. 4°, XI, da Lei de Condominio Horizontal de Lotes, o
limite maximo para esse tipo de empreendimento serd de 350.000,00m? ou 35ha. Portanto,
juridicamente ndo seria possivel a aprovacdo de um condominio urbanistico com as
dimensdes pretendidas de 517.316,68m?, ou 51,7316ha. Sendo assim, aparentemente houve
um artificio administrativo para sua aprovacdo de acordo com a legislagéo local, ou seja, o
desmembramento da gleba maior em duas glebas menores, e consequentemente a separacao

juridica do projeto em: Alphaville Pelotas 1 e Alphaville Pelotas 2.

Apesar do desmembramento da area original em duas novas matriculas, o que se
constituiu de fato foi um condominio urbanistico gigante, com mais de 50ha, visto que os dois
condominios estdo interligados internamente, inclusive com a possibilidade de deslocamento
entre os conddéminos sem veiculos de um para o outro sem controle de seguranca. Muito
embora ndo exista ligacdo dos sistemas Vviarios internos dos condominios, bem como possua
duas portarias independentes, percebe-se a inexisténcia de muros ou cerca de protecéo,
separagdo e divisdo entre os condominios, mas somente no entorno dos 51,7316ha.
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Imagem 17: Ortofoto do Alphaville Pelotas 1 e 2

A decisdo administrativa de permitir a implantacdo de condominios interligados, em

tese, permite a implantacdo de condominios com tamanhos infinitos, ja que se abre um
precedente de desmembramento de grandes glebas em vérias outras com até 35ha, e assim
aprovar os condominios separadamente em matriculas individuais, mas que na pratica podem
estar todos interligados, com acesso irrestrito entre os condéminos. Pretende-se na verdade a
implantacéo de espagos fechados cada vez maiores para a convivéncia entre os iguais, desde
que os diferentes de fora ndo frequentem o mesmo espaco. Pode-se visualizar a inexisténcia
de barreiras entre os condominios, inclusive com a féacil percepcdo de uso das mesmas areas
de uso comum dos condominios, com as urbanizac@es entre eles, como campo de futebol,

piscina, lagos, clube, piscina.

Ainda, de acordo com as imagens aéreas obtidas pela Secretaria Municipal de Gestdo
da Cidade e Mobilidade Urbana da Prefeitura Municipal de Pelotas, verifica-se que pode
haver uma inconsisténcia entre os dados dos memoriais descritivos dos empreendimentos,
uma vez que o Alphaville Pelotas 2 possui, por exemplo, piscina, campo de futebol, quadras
esportivas, mas ndo possui club house, que se encontra inteiramente dentro da area do
Alphaville Pelotas 1. Na imagem a seguir com projecéo da disponibilidade dos lotes pode ser
visualizado o perimetro inicial do imdvel, antes do desmembramento, em verde limdo, com as
urbanizacGes em cinza e os lotes em branco. Os lotes do Alphaville Pelotas 2 ainda néo

possuem cadastro individualizado. Além disso, o tracado na cor rosa representa o limite da
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zona urbana ao sul e zona rural ao norte. Assim, uma grande parte do empreendimento esta

além do perimetro urbano.

Imagem 18: Disposicdo de lotes e urbanizagdes do Alphaville Pelotas
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Fonte: Mapa Urbano Basico lotes Pelotas (MUB lotes).

O grande diferencial do Alphaville Pelotas em relagdo aos demais condominios
urbanisticos, além do maior tamanho do condominio, é a maior liberdade para construgdo de
muros divisorios entre as unidades internas, com limite de até 2,00m de altura, o que permite
uma maior privacidade. Excetua-se dessa regra geral as unidades que confrontam com as
areas verdes, onde sera permitido apenas gradil ou cerca viva e vedado a utilizacdo de muros

de divisa.

Imagem 19: Imensa muralha externa Imagem 20: Club House e quadras
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Fonte: Foto feita pelo autor em 10/03/2017. Fonte: Foto feita pelo autor em 10/03/2017.
Na vistoria feita in loco foi constatado um sistema de seguranga com comunicagao por

radio entre todos os envolvidos, mas menos rigoroso que os demais condominios visitados,

talvez por ainda ndo existir um namero significativo de moradores. Verificaram-se algumas
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residéncias em construgdo no Alphaville Pelotas 1 e nenhuma no Alphaville Pelotas 2, visto
que na data de visita ainda ndo estava liberado para edificacbes. Na parte interna do
condominio foi visualizado um requinte moderado. Pode-se dizer que a arquitetura e
decoracdo sdo mais simples que os demais empreendimentos do mesmo tipo, voltada mais
para jovens familias com poder aquisitivo compativel com o padrdo de vida projetado. Para
ingressar no condominio foi necessaria prévia identificacdo na portaria € na administracéo,
como de praxe em todos 0s condominios.

Optou-se aqui, para uma melhor compreensdo, classificar o Alphaville Pelotas como
sendo um Unico condominio urbanistico de fato. No entanto, como juridicamente 0 mesmo
esta dividido em pessoas juridicas distintas, conforme ja relatado, além de que todas as
solicitacbes de licenca foram realizadas simultaneamente, mas em apartado, passa-se a
analisar separadamente. Em primeiro, o Alphaville Pelotas 1 por ter sido executado e

comercializado antes do Alphaville Pelotas 2.

a) Alphaville Pelotas 1

O empreendimento ocupa uma area de 267.187,63m2, matricula 53.045 do Livro 2, do
Registro de Imdveis da 22 Zona da Comarca de Pelotas, projetado a partir da area
desmembrada da matricula 47.232 do mesmo livro acima mencionado, que originalmente
possuia 517.316,68m?2 ou 51,7316ha. Localiza-se na Avenida Adolfo Fetter n. 4331, a cerca
de 400m de distancia do Veredas Altos do Laranjal, e 1.500m de distancia da Laguna dos
Patos com rapido acesso em uma linha reta pela Av. José Maria da Fontoura. O condominio
possui 273 unidades residenciais e 10 unidades comerciais. Foi emitida Licenga Prévia
2747/2012 e Licenca de Instalacdo 2836/2012 pela Secretaria Municipal de Qualidade
Ambiental, com diversas condicdes e restricGes, cuja principal € a compensacdo ambiental de
R$ 30.000,00 para cada empreendimento Alphaville, totalizando R$ 60.000,00 entre os dois.
Até mesmo para a finalidade de compensacdo ambiental o 6rgdo ambiental considerou o
Alphaville Pelotas como um unico condominio subdividido em dois.

Trata-se de um condominio urbanistico misto (comercial e residencial), sendo que da
area total acima mencionada, 122.434,89m?2 representam a area privativa, dividida em area
residencial, distribuida em 11 quadras residenciais, com 116.366,30m2 em lotes médios de
400m2, e 6.068,59m? de area total comercial em lotes médios de 600m?, todos voltados ao

logradouro publico. A area comum total soma 144.752,74m?, sendo que: a area do clube
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possui 11.860,66m2; a sede do condominio 3.719,68m?; a portaria 828,86m2; o0 sistema viario
52.023,84m2; as 16 areas verdes 52.493,08m2 e os 3 lagos artificiais 23.826,62m2,

Tabela 8: Areas do Alphaville Pelotas 1

Tipo de area Areas (m2) Percentual
1. Areatotal privativa 122.434,89 45,82%
1.1. Area residencial 116.366,30 43,55%
1.2. Area comercial 6.068,59 2,27%
2. Areas comuns 144.752,74 54,17%
2.1. Areado clube 11.860,66 4,44%
2.2. Sede do condominio 3.719,68 1,39%
2.3. Area da portaria 828,86 0,31%
2.4. Sistema viario 52.023,84 19,47%
2.5. Areas verdes 52.493,08 19,64%
2.6. Lagos artificiais 23.826,62 8,92%
3.  Areatotal loteada 267.187,63 100,00%
4.  Total da gleba 267.187,63 100,00%

Fonte: Tabela elaborada pelo autor, com base nos dados do memorial descritivo do empreendimento.

Os lotes de area privativa de 400m? sdo comercializados atualmente com valor a partir
de R$ 136.900,00 a vista. O valor venal do m? do terreno no Alphaville Pelotas 1 para fins de
tributacdo e de 1,45 URM ou R$ 153,29, e 0 m? da area construida é de 13,13 URM ou R$
1.388,39. Os idealizadores do empreendimento preveem uma populacdo fixa no residencial de
quatro pessoas por unidade, em um total de 1.092 habitantes no Alphaville Pelotas 1,

conforme dados técnicos do empreendimento.

b) Alphaville Pelotas 2

O empreendimento ocupa uma area de 250.129,05m2, matricula 53.046 do Livro 2, do
Registro de Imoveis da 2 Zona da Comarca de Pelotas, projetado a partir da area
desmembrada da matricula 47.232 do mesmo livro acima mencionado, que originalmente
possuia 517.316,68m?2 ou 51,7316ha. Localiza-se na Avenida Adolfo Fetter n. 4.831, a cerca
de 480m de distancia do Veredas Altos do Laranjal, e 1.500m de distancia da Laguna dos
Patos com rapido acesso em uma linha reta pela Avenida José Maria da Fontoura. O
condominio possui 283 unidades residenciais e 11 unidades comerciais. Foi emitida Licenca
Prévia 2746/2012 e Licenca de Instalacdo 2837/2012 pela Secretaria Municipal de Qualidade
Ambiental, com diversas condi¢es e restri¢des, cuja principal & a compensacdo ambiental de
R$ 30.000,00 para cada empreendimento Alphaville, totalizando R$ 60.000,00 entre os dois.

Trata-se de um condominio urbanistico misto (comercial e residencial), sendo que da
area total acima mencionada, 125.361,55m? representam a area privativa, dividida em area
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residencial, distribuida em 12 quadras residenciais, com 118.677,45m2 em lotes médios de
400m?, e 6.684,10m? de area total comercial em lotes médios de 600m?, todos voltados ao
logradouro publico. A area comum total soma 124.768,13m?, sendo que: a area do clube
possui 16.576,03mz2; a sede do condominio 3.719,70m?; a portaria 828,86m?; o0 sistema viario

54.219,28m?; as 14 areas verdes 46.392,07m2 e os 4 lagos artificiais 2.631,99mz2,

Tabela 9: Areas do Alphaville Pelotas 2

Tipo de area Areas (m?) Percentual
1. Areatotal privativa 125.361,55 50,12%
1.1. Area residencial 118.677,45 47,45%
1.2. Area comercial 6.684,10 2,67%
2. Areas comuns 124.768,13 49,88%
2.1. Areado clube 16.576,03 6,63%
2.2. Sede do condominio 3.719,70 1,49%
2.3. Areada portaria 828,86 0,33%
2.4. Sistema viario 54.219,28 21,67%
2.5. Areas verdes 46.392,07 18,55%
2.6. Lagos artificiais 2.631,99 1,05%
3.  Areatotal loteada 250.129,05 100,00%
4.  Total da gleba 250.129,05 100,00%

Fonte: Tabela elaborada pelo autor, com base nos dados do memorial descritivo do empreendimento.

Os lotes de area privativa de 400m? sdo comercializados atualmente com valor a partir
de R$ 136.900,00 a vista. O valor venal do m? do terreno no Alphaville Pelotas 2 para fins de
tributacdo é de 1,45 URM ou R$ 153,29, e 0 m? da &rea construida é de 9,34 URM ou R$
987,82. Os idealizadores do empreendimento preveem uma populacédo fixa no residencial de
quatro pessoas por unidade, em um total de 1.132 habitantes no Alphaville Pelotas 2,

conforme dados técnicos do empreendimento.

3.3 Apuracao dos impactos causados pelos condominios urbanisticos em Pelotas

Mediante os dados pesquisados dos condominios horizontais de lotes na cidade de
Pelotas foi possivel quantificar as areas de vias publicas, areas verdes, lagos, que estdo sob o
dominio privado. Entretanto, faz-se necessario identificar hipoteticamente quais areas seriam
de dominio puablico se caso esses condominios tivessem a natureza de direito pablico como
loteamentos, revelando o movimento de apropriacdo de areas que poderiam ser publicas. Da
mesma forma, os dados cadastrais da Prefeitura Municipal de Pelotas permitem a elaboracéo
de variaveis para a mensuracdo do fenébmeno da autossegregacdo socioespacial urbana, com

metodologias cientificas que indicam niveis de uniformidade.
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3.3.1 Areas publicas apropriadas pelos empreendimentos privados

Além das caracteristicas explicitas dos condominios horizontais em lotes da cidade de
Pelotas ha necessidade também de compreender as externalidades que influenciam a vida
urbana em Pelotas/RS. Dessa forma, procura-se investigar a influéncia dos condominios
urbanisticos na apropriacao territorial e na segregacdo. Com relagéo ao territorio, mensuram-
se 0s espacos da cidade que seriam publicos se caso esses empreendimentos urbanisticos de
lotes fossem abertos como no passado recente, de forma hipotética, a fim de visualizar o
crescente desenvolvimento da zona urbana e a decrescente criacdo de areas publicas. Para isso
foram consideradas as &reas totais dos condominios horizontais em lotes, bem como o
percentual que deveria ser entregue ao poder publico se caso fossem loteamentos tradicionais.
Projeta-se a area minima exigida pela legislacdo local e também a &rea que foi destinada de
fato ao uso comum entre os conddéminos.

Investiga-se a nova forma de apropriacdo do espaco publico, mas dessa vez com a
legitimacdo formal do poder publico, juridicamente garantido pela legislacdo local que
garante a legalidade dos condominios urbanisticos em Pelotas. Diferentemente do fechamento
irregular das vias de acesso dos loteamentos convencionais para uso exclusivo dos residentes,
no condominio urbanistico ocorre uma espécie de apropriacdo legal, com a manipulacéo

legislativa e consequentemente com a aprovacao administrativa do 6rgdo municipal.

Uma das principais consequéncias negativas da implantacdo dos grandes condominios
urbanisticos é a ocorréncia de areas verdes particulares, ruas particulares, urbanizagdes
particulares, tudo isso garantido pelo blogueio dos ndo proprietarios nas portarias que dividem
0 espaco publico do privado. Como ja exaustivamente argumentado, esses empreendimentos
possuem todas as caracteristicas de loteamentos, e deveriam ser tratados pelas normas
urbanisticas de direito publico, mas ndo o sdo. As principais caracteristicas que os diferem dos
loteamentos sdo o fechamento de seu entorno por muros de protecdo e a ndo destinacdo de
parte da area da gleba ao poder publico para o desenvolvimento da cidade, o que limita o
exercicio do direito a cidade.

Portanto, no caso de um loteamento dissimulado em forma de condominio, e se nele
ndo ha a transferéncia de parte da area da gleba ao poder publico, logo, por consequéncia
existe uma apropriacdo legal do espaco que deveria ser publico. Em uma previsdo mais

pessimista possivel, pode-se imaginar um futuro cada vez com menos novas areas publicas, ja
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que hipoteticamente a maior parte da expansao urbana pode ser feita na forma de condominio
urbanistico, sem a destinagdo de novas areas publicas, nem mesmo para vias de circulagdo.

A Lei de Parcelamento de Solo em seu texto original do art. 4° 81° previa que a
porcentagem de &reas publicas destinadas a sistema de circulagcdo, a implantacdo de
equipamento urbano e comunitario, bem como espacgos livres de uso publico, ndo seria
inferior a 35% da gleba loteada. Entretanto, esse artigo foi revogado em 1999 e agora o0s
municipios podem exigir por lei o percentual que entenderem. Certamente por isso cada vez
as cidades possuem menos areas publicas urbanas, em razdo da pressdo do mercado
imobiliério nas frageis legislacdes locais.

O municipio de Pelotas, através do art. 187 do Il Plano Diretor resolveu por fazer a
reserva da gleba para a destinacdo de areas publicas em um total de 18%, sendo que 5% para
lazer ativo, 5% para areas verdes arborizadas, 5% para arborizacdo de passeios e 3% para uso
institucional. Essas areas passam a integrar o dominio do municipio a partir do registro do
parcelamento do solo. Em um exemplo ficticio, um loteamento de 10.000,00m? ser reservado
3% para implantacdo de area institucional, que nesse caso seria a area de apenas 300m?,
insuficiente para implantacdo de equipamentos urbanos como uma escola publica.

Os indices de areas destinadas ao poder publico nos parcelamentos do solo em Pelotas
sdo baixos, mas ainda pior é a ndo destinacdo de areas ao dominio do municipio. Ocorre assim
a apropriacdo do espaco publico pelos agentes privados, tendo em vista que o argumento
predominante entende que os condominios urbanisticos possuem natureza juridica de direito
privado. Se os condominios urbanisticos em Pelotas fossem regidos pela legislacdo de direito
publico seria possivel a destinacdo de grandes areas para utilizacdo dos cidaddos e assim
cumprimento com o direito a cidade, como ocorre em um loteamento. Elabora-se tabela para
exemplificar ficticiamente as areas que seriam destinadas ao uso publico do cidaddo comum,
se caso 0os empreendimentos ndo fossem entendidos como de natureza juridica privada, mas

sim loteamentos publicos.

Tabela 10: Areas apropriadas pelos condominios urbanisticos em Pelotas/RS

Empreendimento Projeto do empreendimento 111 Plano Diretor de Pelotas
Lagos de Sao Gongalo 183.798,05m2 ou 52,51% 63.000,00m?2 ou 18%
Veredas Altos do Laranjal 172.762,19m2 ou 49,01% 63.453,74m2 ou 18%
Alphaville Pelotas 1 e 2 269.520, 87m? ou 52,10% 93.117,00m? ou 18%

Fonte: Tabela elaborada pelo autor, com base nos dados do memorial descritivo do empreendimento.

Conforme se observa na tabela acima, caso os condominios urbanisticos de Pelotas
fossem submetidos as normas publicas de direito urbanistico que disciplinam o parcelamento

do solo, teriamos grandes areas publicas para o acesso de todas as pessoas comuns do povo.
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De acordo com as areas destinadas pelos proprios empreendimentos ao uso comum dos seus
conddminos, caso fossem destinadas ao dominio publico haveria cerca de 50% das glebas ao
uso publico: Lagos de Sdo Gongalo com 183.798,05m?; Veredas Altos do Laranjal com
172.762,19m2 e Alphaville Pelotas 1 e 2 com 269.520, 87m2. Ainda, se fossem utilizados 0s
percentuais minimos legais seria obtido 18% do uso coletivo de areas verdes, vias de
circulacdo e equipamentos urbanos, para toda populagdo e ndo apenas para uma parcela
autossegregada. Neste caso as areas publicas destinadas seriam: Lagos de Sdo Gongalo com
63.000,00m?; Veredas Altos do Laranjal com 63.453,74m?2 e Alphaville Pelotas 1 e 2 com
93.117,00m>,

3.3.2 Quantificacdo da segregacao baseada em variaveis imobiliarias

Além da apropriacdo de areas que deveriam ser publicas, outra externalidade negativa
detectada foi a ocorréncia de segregacdo causada pelos condominios horizontais em lotes.
Certamente a melhor forma de comparar a segregacdo socioespacial urbana na cidade seria
através dos dados sobre a renda dos habitantes dos locais em apreco. Na impossibilidade de
obter esses dados, visto que o ultimo Censo Demografico do IBGE ocorreu no ano de 2010,
antes da implantacdo dos condominios urbanisticos, optou-se por utilizar outras variaveis
disponiveis. O valor venal das propriedades obtido pelo cadastro imobiliario da Prefeitura
Municipal de Pelotas foi a melhor forma encontrada para mensurar a segregacdo socioespacial
na zona urbana, pois em regra geral os imdveis com maiores valores sdo de propriedade das
pessoas com maiores rendas, mesmo admitindo excegoes.

O valor venal dos im6veis em Pelotas é determinado pelos dados cadastrais como base
de calculo para o IPTU, de acordo com o art. 4° da Lei Municipal 6.178/2014. Trata-se de
uma estimativa do poder publico, obtida por uma série de critérios técnicos legais, que leva
em conta a tentativa de obter o valor que o imovel alcangaria em uma operacao de compra e
venda. Em Pelotas o valor venal considera o valor do m2 de terreno pela face da quadra, um
multiplicador obtido por meio de consultoria privada contratada pelo municipio. Os demais
critérios sdo: tipologia das construcdes, fator de reducdo de imdveis encravados, fator de
localizacdo da construcdo, fator de estado de conservagéo, fator de condominio e tabela de
pontos.

Apos o levantamento dos dados de todos os imoveis cadastrados na cidade, estipulou-
se um valor venal como critério divisor entre 0s imdveis destinados para pessoas dos grupos
com baixa renda: iméveis até R$ 200.000,00; e os imdveis para pessoas do grupo de alta

renda: imoveis acima de R$ 200.000,00. Esse critério esta justificado na proximidade com o
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teto do valor dos imoveis financiados no sul do Brasil pelo Programa Minha Casa Minha
Vida, Lei Federal 11.977/2009. Tanto dentro como fora dos condominios urbanisticos ha
imoveis com valor venal abaixo e acima do estipulado no critério, 0 que permitiu mensurar a
segregacdo socioespacial em dois grupos distintos. Estdo incluidas no cadastro imobiliario as
unidades prediais, como residenciais, comerciais, industriais, e também as territoriais sem
edificacoes.

De acordo com os dados do cadastro imobiliario da Prefeitura Municipal de Pelotas, o
municipio possuia na data de 27/01/2017 um total de 141.533 inscri¢Ges na zona urbana, que
em principio corresponde ao numero de imoveis urbanos, exceto imoveis ainda sem cadastro.
Destes, de acordo com o critério proposto, 32.797 imdveis possuem valor venal maior que R$
200.000,00, o que representa um percentual de 23,17% do total, enquanto 108.736 possuem
um valor venal menor, o que representa 76,83% do total.

O Veredas Altos do Laranjal possui cadastrado atualmente 452 inscricbes municipais,
apos unificacdes de algumas unidades. Destas, 297 imoOveis possuem valor venal maior que
R$ 200.000,00, o que representa 65,71% do total, enquanto 155 possuem um valor venal
menor, 0 que representa 34,29% do total. O Lagos de S&o Gongalo possui cadastrado
atualmente 359 inscri¢cdes municipais, ap6s unificacbes de unidades. Destas 258 possuem
valor venal maior que R$ 200.000,00, o que representa 71,87% do total, enquanto 101
possuem valor venal menor, 0 que representa 28,13% do total. O Alphaville Pelotas, o mais
recente dos condominios urbanisticos, ndo possui todo seu empreendimento cadastrado, o que
inviabiliza analisar empiricamente por este critério de variaveis. No grafico a seguir é possivel
visualizar uma segregacdo baseada na proporcao desigual de imoveis com alto valor venal nos

condominios urbanisticos se comparados ao restante da cidade.
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Gréfico 1: Proporc¢do da distribuicdo de imoveis com diferentes valores venais
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Fonte: Grafico elaborado pelo autor, com dados do cadastro de imdveis da Prefeitura Municipal de Pelotas.

Antecipadamente, pode-se observar através das varidveis que proporcionalmente a
cidade de Pelotas possui 3,31 vezes mais imoveis com valor venal menor que R$ 200.000,00
em comparacdo aos imoveis de maior valor. Nos condominios urbanisticos a proporcao é
inversa, hd um numero maior de imdveis com valor elevado se comparado aos de valor
menor. Isso porque a grande maioria dos imdveis ainda estd sem edificacBes, pois se
houvessem casas em todos os lotes teriamos exclusivamente imoéveis com valor maior que o
critério estipulado. O Veredas Altos do Laranjal possui 1,91 vezes mais imoveis com valor
venal maior que R$ 200.000,00 em comparagdo aos imoveis de menor valor. O Lagos de Sao
Gongalo possui 2,55 vezes mais imoOveis com valor venal maior que R$ 200.000,00 em
comparacao aos imdveis de menor valor.

Os dados totais da cidade quantificam a desigualdade social na zona urbana de Pelotas,
através da divisdo de imoveis com valor venal estipulado nos dois grupos sociais. Na area
urbana total da cidade se verificou 3,31 vezes mais imoveis de menor valor do que de maior,
enquanto nos condominios urbanisticos o indice foi negativo menor que 1, no caso do
Veredas Altos do Laranjal 0,52 e no do Lagos de Sdo Gongalo 0,39. Para que houvesse
equilibrio sem autossegregacéo socioespacial entre os condominios urbanisticos e o restante
da cidade, considerando o indice de 3,31 vezes mais imoveis com valor menor do que maior,
no Veredas Altos do Laranjal deveria haver somente 136,55 imoveis com valor venal maior
que R$ 200.000,00, e 315,45 com valor menor. Ja no Lagos de Sdo Gongalo deveria haver

108,45 imoveis com valor venal maior que R$ 200.000,00, e 250,55 com valor menor.
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3.3.3 Indicadores de segregacéao socioespacial nas urbanizagdes fechadas

O conceito de segregacdo trata da distribuicdo irregular dos individuos no espaco
territorial ou por categorias. No primeiro caso esta caracterizada a segregacao espacial e no
segundo a segregacao social. Analisa-se aqui a segregacao socioespacial, relacionando as duas
modalidades, com a separacdo de grupos sociais no espaco geografico. Com relacdo aos
condominios urbanisticos ndo seria necessario nem mesmo quantificar para assegurar a
confirmacdo da hipdtese de autossegregacdo no espaco territorial e nas categorias sociais
envolvidas, tudo isso evidenciado nos muros que separam 0S grupos por poder aquisitivo.

Entretanto, sem a pretensdo de esgotar as formas de dimensionar a segregacdo atraves
de outras metodologias, aplicam-se aqui meios cientificos que garantem empiricamente a
comprovacao da hipotese da pesquisa. A mensuracdo atraveés de indices de segregacdo nao é
uma novidade na literatura especializada, pois ja foi utilizada para comparar os dados do
Chile em relacdo aos demais paises latinos (VIGNOLI, 2003, p. 17), para medir a segregacdo
residencial em Sao José dos Campos/SP (FEITOSA, 2005), entre outros trabalhos.

Os indices de segregacdo podem ser classificados em trés grandes grupos: indicadores
entre um grupo, entre dois grupos e de multiplos grupos. Em cada grupo existem subdivisées
dos indicadores. Para os indicadores de dois grupos sociais, que interessam essa pesquisa,
existem os indices de segregacdo do tipo: uniformidade (evennes), exposicdo (exposition),
concentracdo (concentration), centralidade (centralization), e agrupamento (clustering).
Utiliza-se aqui o indicador do tipo uniformidade (evennes), devido a sua maior relevancia
para literatura, tendo por base metodolégica obra especifica sobre o tema (CARVALHO et al,
2013).

Os indices do tipo evenness sdo analisados para dispersao entre grupos, ou seja, a
distribuicdo dos elementos da populacdo em uma determinada area, chamados também de
indices do tipo uniformizacdo. Quando se investiga a existéncia de segregacdo entre dois
grupos distintos, o mais utilizado sem duvidas € o indice de Dissimilaridade. Primeiramente
os autores Duncan e Duncan criaram o Indice de Dissimilaridade na década de 1950 para
mensurar a segregacdo entre brancos e negros nos Estados Unidos da América (FEITOSA;
MONTEIRO; CAMARA, 2007, p.88).

Apesar de ser um indice limitado se comparado aos demais, pode-se considerar capaz
de atender ao problema proposto com a mensuracdo da segregacdo entre dois grupos
populacionais localizado em dois locais especificos na zona urbana da cidade, dentro dos

condominios urbanisticos e no restante da cidade. Alias, esse indice € o mais utilizado e
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importante para o estudo empirico da segregacdo residencial por se tratar de um instrumento
de facil entendimento, principalmente para os pesquisadores da area das humanas. Sua maior
desvantagem esta no fato de ndo captar a segregacdo em uma escala maior, dependendo da
diferenca quantitativa de individuos em relacédo a area total.

Esse indice mede a proporcao de equilibrio na distribuicdo de grupos populacionais
distintos no espaco. O indice varia de 0 com auséncia de segregacdo a 1 com total segregacao.
O resultado obtido corresponde a proporcao de unidades que um grupo social deveria mudar
para que a distribuicdo fosse uniforme na cidade, sem segregacdo. Um indice entre 0 e 0,3
indica uma pequena segregacdao, de 0,3 e 0,6 uma média segregacdo, e acima de 0,6 indica
uma grande segregacdo. Alguns autores criticam a metodologia de mensurar a segregacdo no
sentido que a simplicidade desse indice leva em conta apenas o aspecto sociolégico, sem a
questdo da espacialidade. Entretanto, essa caracteristica ndo limita a presente pesquisa, uma
vez que a espacialidade esta bem delimitada pelos muros de protecdo dos condominios
urbanisticos. O célculo do Indice de Dissimilaridade € feito da seguinte forma:

n
1 Xi Vi
ID = — — ==
ZZ[X Y

i=1

Utilizam-se aqui as mesmas variaveis j& mencionadas acerca do valor venal dos
imdveis na zona urbana de Pelotas, para definir o indicador de dissimilaridade. Portanto, as
variaveis sdo as seguintes: x; representa o total dos imoveis dentro do condominio com valor
venal maior que o critério definido de R$ 200.000,00; X representa o total dos imoveis na
cidade com valor venal maior que o critério definido; yi representa o total de imdveis dentro
do condominio com valor venal menor que o critério definido; Y representa o total de imdveis
na cidade com valor menor que o critério definido. Assim, para o Veredas Altos do Laranjal:
Xi = 297; X = 32.797; yi = 155; Y = 108.736. Para 0 Lagos de Sdo Goncalo: xij = 258; X =
32.797; yi = 101; Y = 108.736. Como ja mencionado o condominio Alphaville Pelotas ndo
possui todo seu empreendimento cadastrado, o que impede a aplicacdo de indices com
variaveis de valor venal dos imdveis.

Aplica-se o célculo do indice de Dissimilaridade através da subtracdo da diferenca
entre 0s grupos com imoveis de valor menor e maior que o estipulado como variavel,
multiplicado pela metade. No caso do Veredas Altos do Laranjal a diferenca entre 0os grupos
foi de 0,0090 no primeiro e 0,0014 no segundo, cuja subtracdo e multiplicacdo pela metade
resulta em ID = 0,0034. Sendo assim, de acordo com o Indice de Dissimilaridade, 490,95 ou

0,34% do total de imoveis da cidade deveriam ser redistribuidos para auséncia de segregacéo
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no condominio analisado. J& no caso do Lagos de Sdo Gongalo a diferenca entre os grupos foi
de 0,0078 no primeiro e 0,0009 no segundo, cuja subtracdo e multiplicacdo pela metade
resulta em ID = 0,0038. Posto isso, de acordo com o indice de Dissimilaridade, 539,96 ou
0,38% do total de imdveis da cidade deveria ser redistribuido para auséncia de segregacao no
condominio analisado.

Tabela 11: indice de Dissimilaridade para os condominios de Pelotas/RS

Empreendimento ID Percentual N. de Imoveis
Lagos de Sdo Goncalo 0,0034 0,34% 490,95
Veredas Altos do Laranjal 0,0038 0,38% 539,96

Fonte: Tabela elaborada pelo autor, com dados do cadastro de iméveis da Prefeitura Municipal de Pelotas.

Com as Unicas variaveis possiveis atualmente para mensurar a segregacdo foi obtido
um indice moderado de segregacdo. Porém, para uma melhor percepcdo de indice de
segregacdo dos condominios fechados em relacdo ao restante da cidade de Pelotas/RS o ideal
seria a utilizacdo de outros dados ainda ndo disponiveis, como a renda dos proprietarios
através do novo Censo Demografico previsto para o ano de 2020. Ou ainda, atraves de outras
variaveis do valor venal de imoveis, em periodo futuro onde existam mais residéncias
edificadas dentro dos condominios fechados, haja visto que atualmente a maioria desses
imoveis ainda sdo terrenos, o que modifica as variaveis por esse critério.

Ainda assim, as variaveis escolhidas permitem mensurar e concluir que ha uma
crescente concentracdo de familias com alto padrdo de patriménio dentro dos condominios
pesquisados. Os resultados obtidos com os indicadores estatisticos garantem a comprovacao
empirica da hipétese de autossegregacdo dentro de uma interpretacdo objetiva do fenbmeno
dos condominios fechados, embora ainda considerada uma segregacdo controlada. A nova
morfologia da cidade aparece como arranjo populacional segregado, com cada vez menos
interacdo entre 0s grupos sociais. Portanto, a nova forma de urbanizacdo fechada aumenta as
externalidades como a apropriacdo de areas e a autossegregacdo socioespacial, 0 que impede

0 acesso aos recursos e ao planejamento urbano, enfim, a efetivacdo do direito a cidade.
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CONCLUSAO

A globalizacdo do modelo econémico neoliberal reduziu o papel do poder publico nas
politicas sociais, 0 que ocasionou uma enorme concentracdo de renda nas maos de poucos,
uma crescente desigualdade social. Com isso aumentou também vertiginozamente o nimero
de crimes violentos, principalmente os que envolvem patriménio. J& o Estado enfraquecido
ndo é mais capaz de manter um padrdo de seguranca aceitavel, por isso de certa forma
consente com a autossegregacdo de grupos sociais privilegiados de grande patriménio que
pretendem proteger seus interesses.

Para 0s grupos sociais mais privilegiados a solucdo viavel encontrada foi viver em
condominios fechados entre seus iguais, sem a presenca dos menos favorecidos que causam
inseguranca. A partir da década de 1980 os condominios fechados proliferaram pelo mundo,
inicialmente para as familias ricas em &reas com baixas taxas de densidade populacional, mas
logo apds também foram utilizados para familias de baixa renda em locais com muita
densidade. Ultimamente pode ser observado o aumento na implantacdo de condominios
urbanisticos, com a comercializacdo de lotes ao estilo de loteamentos, com a diferenca de que
essa parte da cidade é privativa e isolada por muros.

Essas comunidades fechadas do Brasil seguiram o modelo americano, com as mesmas
motivacdes de prestigio social, defesa do crime e busca por uma comunidade homogénea sem
pobres. Observa-se um aumento ndo sé da incidéncia do nimero de condominios urbanisticos,
mas também aumento de suas areas, podendo chegar ao tamanho de cidades, com grandes
populagdes. Assim, nota-se mais uma grande contradicdo do capitalismo, uma vez que as
legislacfes garantem ao mesmo tempo o acesso aos bens urbanos em um modelo democrético
de planejamento urbano, e também garantem a implantacdo de condominios urbanisticos que
restringem justamente o mesmo objeto, o direito a cidades sustentaveis.

Observa-se que a instituicdo dos condominios urbanisticos na cidade de Pelotas/RS
leva a autossegregacdo dos grupos sociais mais privilegiados, os que podem pagar altos
valores por lotes, luxuosas edificacGes, impostos e taxas de condominio. Nessas areas a
densidade foi projetada para ser muito inferior ao restante das areas habitadas da cidade.
Aumentou-se a distancia geografica entre os grupos separados por grandes vazios urbanos e
também as areas de glebas destinadas aos condominios urbanisticos, o que necessariamente
implica em menor crescimento de areas determinadas ao uso comum do povo. Ha uma visivel

apropriacdo de &reas que poderiam ser destinadas ao poder publico por meio dos loteamentos,
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mas sdo utilizadas de forma privativa para seus proprietarios, uma vez que na instituicdo de
condominios ndo ha a obrigatoriedade de doag&o de parte da gleba ao poder pablico.

A iniciativa privada ndo mede esforcos para instaurar esse novo produto habitacional,
com influéncia ostensiva nas decisdes politicas pela aprovacdo de legislacbes locais. S&o
feitas grandes campanhas publicitarias que despertam em qualquer pessoa o0 sonho de residir
em uma cidade perfeita, longe do caos das externalidades do capitalismo decadente. Vale
ressaltar que as incorporadoras ndao encontram resisténcias para amparar legalmente seus
empreendimentos, pois a opinido publica entende como fundamental a existéncia de cidades
privadas para as elites, além do desenvolvimento econdmico e producdo de vagas de
empregos. O poder simbdlico do discurso possui tanta forca que os préprios excluidos do
acesso aos recursos urbanos reproduzem o argumento da autossegregacado socioespacial.

Os Planos Diretores, incluido o da cidade de Pelotas/RS, discutidos em audiéncias
publicas e planejados durante anos por servidores de carreira do mais alto nivel técnico de
conhecimento s&o simplesmente desprezados por minutas de projetos de leis redigidas pelos
representantes das construtoras. Conselhos democraticamente criados para garantir voz e voto
aos diversos atores da sociedade no planejamento urbano sdo formados na grande maioria por
representantes do setor privado. O direito a uma cidade urbanisticamente sustentavel,
positivado pela Constituicdo Federal e regulamentado no Estatuto da Cidade, seja como
acesso aos bens urbanos ou como direito ao planejamento urbano, torna-se indcuo, mais uma
mera ficcdo legal brasileira.

Percebeu-se atraves da pesquisa que a legislacdo municipal sobre o tema foi moldada
de acordo com os interesses dos empreendedores que possuiam glebas para implantacdo de
grandes condominios. Ha exemplos como o Lagos de Sdo Gongalo com 35ha, area maxima
permitida, o Veredas Altos do Laranjal com também 35ha, e o Alphaville Pelotas com mais
de 50ha, mas desmembrado em dois empreendimentos, para atender os limites legislacao.

Em todos os empreendimentos foram observados padrdes de segregacdo socioespacial
definidos por indicadores cientificamente utilizados para mensurar esse tipo de impacto,
através das variaveis disponiveis. Os indices mostraram uma segregacdo moderada dentro dos
condominios urbanisticos. Confirmou-se a quantidade de areas apropriadas se comparados ao
antigo modelo ja consolidado de ocupacao do solo, como no caso de loteamento com previsdo
de destincdo de areas ao municipio, para o sistema viario, areas verdes, areas institucionais,
equipamentos urbanos. Dessa forma, mesmo que o direito a cidade esteja garantido pelo

ordenamento juridico a pratica demonstra sua ndo efetividade.
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Apesar do condominio urbanistico ja ser uma modalidade consolidada e irreversivel de
ocupacdo do solo em sociedades com elevado grau de desigualdade, deve haver um minimo
de controle social. O poder executivo federal tem o dever de editar projeto de lei como norma
geral de aplicacdo em nivel nacional, com parametros minimos e maximos permitidos, a fim
de evitar a apropriacdo privada de espacos urbanos que deveriam ser publicos, bem como da
autossegregacdo socioespacial em grandes espacos territoriais. Por Gltimo, o controle exercido
pela sociedade civil sobre a administracdo publica ndo pode resumir a democracia ao
momento do sufragio. Ao contrério, a sociedade tem a obrigacdo de ocupar todos 0s espacos
publicos de democracia participativa, em especial os conselhos gestores responsaveis pelo
planejamento da cidade, cujo objetivo deve ser o de mudar a cidade e com isso de mudar a

nds mesmos.



121

REFERENCIAS

ALFONSIN, Betania. “O Estatuto da cidade e a construcao de cidades sustentaveis, justas e
democraticas”. In: Direito e Democracia. Canoas: Editora ULBRA, vol. 2, n. 2, 2001.

ANDRADE, Vera Regina Pereira de. “Do (pré) conceito liberal a um novo conceito de
cidadania: pela mudanga do senso comum sobre a cidadania”, In: Sistema Penal M&ximo x
Cidadania Minima. Porto Alegre: Livraria do Advogado, 2003.

BAUMAN, Zigmunt. Comunidade: a busca por seguran¢a no mundo atual. Traducéo de
Plinio Dentzien. Rio de Janeiro: Jorge Zahar Editor, 2003.

. Confianca e medo na cidade. Rio de Janeiro: Jorge Zahar Editor, 2009.

. Globalizacéo e as Consequéncias Humanas. Rio de Janeiro: Jorge Zahar Editor,
1999.

. Medo Liquido. Traducédo de Carlos Alberto Medeiros. Rio de Janeiro: Jorge Zahar
Editor, 2008.

BENICIO, Hercules Alexandre da Costa. A dindmica relac&o entre autonomia e
interdependéncia dos entes federados em matéria de ordenamento territorial urbano: a
validade da regulacdo municipal de loteamentos fechados e de condominios urbanisticos.
Tese de Doutorado em Direito na Universidade de Brasilia. Brasilia, 2016.

BLAKELY, Edward James; SNYDER, Mary Gail. “Divided we fall: gated and walled
communities in the United States”. In: ELLIN, Nan; BLAKELY, Edward James (orgs.).
Architecture of Fear. New York: Princenton Architectural Press, 1997a.

. Fortress America: gated communities in the United States. Washington, DC:
Brooking Publications, 1997b.

. “Separate places: Crime and security in gated communities”. In: FELSON, Marcus;
PEISER, Richard (Org.). Reducing crime through real estate development and management.
Washington, D.C.: Urban Land Institute, 1998, p. 53-70.

BORSDORF, Michael Janoschka and Axel. “Condominios fechados and barrios privados: the
rise of private residential neighbourhoods in Latin America”. In: GLASZE, Georg;
WEBSTER, Chris; FRANTZ, Klaus (orgs.). Private Cities: Global and Local Perspectives.
Londres: Routledge, 2006, p. 89-104.

CABRALES BARAJAS, Luis Felipe. “Tendencias recientes de las urbanizaciones cerradas y
polarizacion residencial em Guadalajara”. In: SPOSITO, Eliseu Savério; SPOSITO, M.
Encarnacgéo Beltrdo; SOBARZO, Oscar (Orgs.). Cidades Médias: producgéo do espaco
urbano e regional. Sdo Paulo: Expressao Popular, 2006, p. 376.

CALDEIRA, Teresa Pires do Rio. Cidade dos muros: crime, segregacao e cidadania em S&o
Paulo. Traducdo de Frank de Oliveira e Henrique Monteiro. Sdo Paulo: ed. 34; Edusp, 2000.

. Enclaves fortificados: a nova segregacgéo urbana. Tradugéo: Heloisa Buarque de
Almeida. S&o Paulo: Novos Estudos Cebrap, n.47, mar. 1997, p.155.



122

CARVALHO, Alexandre Xavier Ywata de, et al. “Um estudo das metodologias e
funcionalidades dos indices de segregacdo”. In: Revista Brasileira de Estudos de Populacéo,
Rio de Janeiro, v. 30, n. 2, p. 567-594, jul./dez. 2013.

CASTELLS, Manuel. A questao urbana. Traducdo de Arlene Caetano. Rio de Janeiro: Paz e
Terra, 1983. (Colecao Pensamento Critico; v. 48)

DAVIS, Mike. Planet of Slums. Londres/Nova lorque: Verso, 2006.

ELLIN, Nan. “Fear in city building”. In: The Hedghog Review, Charlottesville, USA, v. 5, n.
3, Autumn 2003, p. 43-61.

ENGELS, Friedrich. A origem da familia, da propriedade privada e do estado. 92 ed.
Traducdo: Leandro Konder. Rio de Janeiro: Editora Civilizacdo Brasileira, 1984.

FEITOSA, Flavia Fonseca. indices Espaciais para Mensurar a Segregacdo Residencial: O
caso de Sao José Dos Campos (SP). Dissertacdo de Mestrado do Curso de Pos-Graduacdo em
Sensoriamento Remoto. S&o José dos Campos, 2005.

; MONTEIRO, Antonio Miguel; CAMARA, Gilberto. “De conceitos a medidas
territoriais: a construcdo de indices espaciais de segregagdo urbana. In: ALMEIDA, C.;
CAMARA, Gilberto; MONTEIRO, Anténio Miguel (Orgs.). Geoinformac&o em Urbanismo:
Cidade Real vs. Cidade Virtual. Sdo Paulo: Oficina de Textos, 2007, p. 86-105.

FERNANDES, Edésio. “Constructing the ‘Right to the City’ in Brazil”. In: Social and Legal
Studies, vol. 16, n. 2, 2007, p. 201-219.

FREITAS, Eleusina Lavor Holanda. Loteamentos fechados. Tese de doutorado em
Arquitetura e Urbanismo. S&o Paulo: Universidade de Sdo Paulo, 2008.

GIDDENS. As Consequéncias da Modernidade. Sdo Paulo: Editora Unesp, 1991.

GIROIR, Guillaime. “The Purple Jade Villas (Beijing): A golden ghetto in red China”. In:
GLASZE, Georg; WEBSTER, Chris; FRANTZ, Klaus (orgs.). Private Cities: Global and
Local Perspectives. Londres: Routledge, 2006, p. 139-149.

GUTIERREZ, Ester. Negros, charqueadas e olarias: um estudo sobre o espago pelotense. 22
ed. Pelotas: Editora Universitaria/UFPEL, 2001.

; GONSALES, Célia. “Pelotas: Arquitetura e Cidade”. In: RUBIRA, Luis (Org.).
Almanaque do Bicentenario de Pelotas. v. 2: Arte e Cultura. Textos de Pesquisadores e
Imagens da Cidade. Santa Maria: Pré-Cultura/RS Grafica e Editora Pallotti, 2014.

HARVEY, David. O direito a cidade. Sdo Paulo, n.29, p.73-89, jul./dez. 2012.

JURGENS, Ulrich; LANDMAN, Karina. “Gated Communities in South Africa”. In:
GLASZE, Georg; WEBSTER, Chris; FRANTZ, Klaus (orgs.). Private Cities: Global and
Local Perspectives. Londres: Routledge, 2006, p. 105-122.

IANNI, Octavio. Era do Globalismo. 32 ed. Rio de Janeiro: Civilizagdo Brasileira, 1997.



123

LEFEBVRE, Henri. O direito a cidade. Traducdo: Rubens Eduardo Frias. 52 ed. S&o Paulo:
Centauro, 2001.

LOW, Setha. “The edge and the center: gated communities and the discourse of urban fear”.
In: American Anthropologist. New Series, vol. 103, n. 1, mar., 2001, p. 45-58.

MAGALHAES, Mario Osorio. Historia e tradi¢des da cidade de Pelotas. 3? ed. Pelotas:
Editora Armazém Literario, 1999.

MARICATO, Erminia. Metropole na periferia do capitalismo: ilegalidade, desigualdade e
violéncia. Sao Paulo: Hucitec, 1996.

MCcKENZIE, Evan. “The Dynamics of Privatopia: Private residential governance in the
USA”. In: GLASZE, Georg; WEBSTER, Chris; FRANTZ, Klaus (orgs.). Private Cities:
Global and Local Perspectives. Londres: Routledge, 2006, p. 9-28.

PEREIRA. Alaides Catarina dos Santos. Tensao entre representacédo do espaco e praticas
urbanas: um estudo sobre novos arranjos de uso e ocupagéo do espaco social em Pelotas.
Dissertacdo de Mestrado apresentada ao Programa de P6s-Graduacdo em Sociologia da
Universidade Federal de Pelotas. Pelotas, 2013.

RAPOSO, Rita. Condominios fechados, tempo, espaco e sociedade: uma perspectiva
historica. Cadernos Metrépole. Sdo Paulo, v. 14, n. 27, jan./jun. 2012, p. 171-196.

ROLNIK, Raquel. O que é cidade. Sdo Paulo: Brasiliense, 2004. (Colecdo Primeiros Passos;
203)

ROUSSEAU, Jean-Jacques. Discurso sobre a origem e os fundamentos da desigualdade entre
0s homens. Tradugdo: Maria Ermantina Galvao. 22 ed. Sdo Paulo: Martins Fontes, 1999.

SABATINI, Francisco; CACERES, Gonzalo; CERDA, Jorge. “Segregacion residencial en las
principales ciudades chilenas: Tendencias de las tres Ultimas décadas y posibles cursos de
accion”. In: Revista EURE, vol. XXVIII, n. 82. Santiago do Chile, 2001, p. 21-42.

SANTOS, Boaventura de Sousa. Gramatica do tempo: para uma nova cultura politica. 3% ed.
Sédo Paulo: Cortez, 2010 (Colecdo para um novo senso comum, V. 4)

. “Podera ser o direito emancipatério?”. In: Revista Critica de Ciéncias Sociais, n. 65,
mai. 2003, p. 3-76.

SANTOS, Milton. Por uma outra Globalizacédo: do pensamento Unico a consciéncia
universal. 62 ed. Rio de Janeiro: Record, 2001.

SAULE JUNIOR, Nelson. A Perspectiva do direito a cidade e da reforma urbana na reviséo
da lei do parcelamento do solo. S&o Paulo: Instituto Pdlis, 2008, 112 p. (Cadernos Polis; 10)

. Novas perspectivas do direito urbanistico brasileiro. Ordenamento constitucional da
politica urbana. Aplicacéo e eficacia do plano diretor. Porto Alegre: Sergio Antonio Fabris
Editor, 1997, 336 p.



124

; UZZ0, Karina. “A trajetoria da reforma urbana no Brasil”. In: SUGRANYES, Ana;
MATHIVET, Charlotte (orgs.). Cidades para todos: propostas e experiéncias pela direito a
cidade. Santiago: Habitat International Coalition, 2010, p. 259-270.

SILVA, José Afonso da. Direito urbanistico brasileiro. 72 ed. Sdo Paulo: Malheiros, 2015.

SILVA, Juliana Gadret; POLIDORI, Mauricio Couto. “Evolu¢do urbana, parcelamento do
solo ¢ fragmentagao”. In: Projectare: revista de arquitetura e urbanismo, n. 2. Pelotas:
FAUrb/UFPel, 2008, p. 88-98.

STRECK, Lenio Luiz; MORAIS, José Luis Bolzan de. Ciéncia politica e teoria do estado. 8?
ed. Porto Alegre: Livraria do Advogado, 2014.

SVAMPA, Maristella. Los que ganaron: la vida em los countries y barrios privados. 22 ed.
Buenos Aires: Biblos, 2008.

UEDA, Vanda. “Loteamentos fechados e a producdo do espaco urbano: algumas reflexdes
para o debate”. In: SPOSITO, Eliseu Savério; SPOSITO, M. Encarnacgéo Beltrdo; SOBARZO,
Oscar (Orgs.). Cidades Médias: producdo do espaco urbano e regional. Sdo Paulo: Expressdo
Popular, 2006, p. 376.

VIDAL-KOPPMANN, Sonia “Ciudades privadas del siglo XXI. Nuevas estrategias del
mercado inmobiliario en la periferia metropolitana de Buenos Aires”. In: Revista de la
Facultad de Arquitectura de la Universidad Autonoma de Nuevo Ledn, vol. VI, n. 6, set.
2012, p. 69-86.

. “Urbanizaciones cerradas en la RMBA: articulacion socio-espacial de actores
publicos y privados”. In: PEREIRA, Paulo Cesar Xavier (Org.). Neg6cios Imobiliarios e
transformac0es socio-territoriais em cidades da América Latina. Sdo Paulo: FAUUSP, 2011,
p. 113-133.

VIGNOLLI, Jorge Rodriguez; LUCO, Camilo. Segregacion residencial en areas
metropolitanas de América Latina: magnitud, caracteristicas, evolucién e implicaciones de
politica. Santiago del Chile: CEPAL, n. 47, out. 2003. (Série Poblacion y Desarrollo)

. Segregacion residencial socioecondmica: ¢qué es?, ;como se mide?, ¢ qué esta
pasando?, ¢importa? Santiago: CEPAL, n. 16, ago. 2001. (Série Poblacion y Desarrollo)

VILLACA, Flavio. O espaco intra-urbano no Brasil. 22 ed. Sdo Paulo: Studio Nobel;
FAPESP; Lincoln Institute, 2001.

WACQUANT. Loic. “Que é Gueto? Construindo um conceito socioldgico”. In: Revista
Sociologia e Politica. Curitiba, 23, p. 155-164, nov. 2004.

WEBSTER, Chris; WU, Fulong; ZHAO, Tanjing. “China’s Modern Gated Cities”. In:
GLASZE, Georg; WEBSTER, Chris; FRANTZ, Klaus (orgs.). Private Cities: Global and
Local Perspectives. Londres: Routledge, 2006, p. 151-166.

WEHRHAHN, Rainer; RAPOSO, Rita. “The Rise of Gated Residential Neighbourhoods in
Portugal and Spain: Lisbon and Madrid”. In: GLASZE, Georg; WEBSTER, Chris; FRANTZ,
Klaus (orgs.). Private Cities: Global and Local Perspectives. Londres: Routledge, 2006, p.
167-186.



