FACULDADE VALE DO CRICARE
MESTRADO PROFISSIONAL EM GESTAO SOCIAL,
EDUCACAO E DESENVOLVIMENTO REGIONAL

NADIA LORENZONI

LOTEAMENTOS DE ACESSO CONTROLADO E A
SUSTENTABILIDADE SOCIOAMBIENTAL EM LINHARES/ES

SAO MATEUS

2016



NADIA LORENZONI

LOTEAMENTOS DE ACESSO CONTROLADO E A
SUSTENTABILIDADE SOCIOAMBIENTAL EM LINHARES/ES

Dissertacdo apresentada a Faculdade
Vale do Cricaré, para obtencdo do titulo
de Mestre Profissional em Gestdo Social,
Educacéo e Desenvolvimento Regional.

Area de Concentracdo: Gestdo Social,
Educacéo e Desenvolvimento Regional.

Orientador: Prof. Dr. José Geraldo
Ferreira da Silva.

SAO MATEUS

2016



Autorizo a reproducdo e divulgacao total ou parcial deste trabalho, por qualquer meio
convencional ou eletrénico, para fins de estudo e pesquisa, desde que citada a fonte.

Catalogacédo na publicacao
Mestrado Profissional em Gestéo Social, Educagao e Desenvolvimento Regional

Faculdade Vale do Cricaré — Sao Mateus - ES

L869l
LORENZONI, Nadia.

Loteamentos de acesso controlado e a sustentabilidade
socioambiental em Linhares/ES. / Nadia Lorenzoni — Sdo0 Mateus -
ES, 2016.

119 f.

Dissertacdo (Mestrado Profissional em Gestdo Social,
Educacdo e Desenvolvimento Regional) — Faculdade Vale do
Cricaré, Sao Mateus - ES, 2016.

Orientacao: Prof. Dr. José Geraldo Ferreira da Silva.

1. Loteamentos de acesso controlado. 2. Lei Complementar
024/13. 3. Sustentabilidade Socioambiental Urbana. I. Titulo.

CDD: 711.5




NADIA LORENZONI

LOTEAMENTOS DE ACESSO CONTROLADO E A
SUSTENTABILIDADE SOCIOAMBIENTAL EM LINHARES/ES

isseriacdo apresantads ao Programa de Pds-Creduagfio am Gestho Social
tducagac e Desenvo vimento Regiorsal de Feculdade Vale do Creard (FVO)
cemo requisito parcial para obiengdo do Hiulo de Maste om Gesdo Sol,
tducagac @ Desenvolvimerto Regiong ne ares de concentagdo Gesiho Socizl
Educagac 8 Dessnvolvmento Regienal,

Agrcvadea em 12 de agoste de 2016

COMISSADC EXAMINADORA

Faculdade Yale do Cricaré (FVC)
Orentador

Prof. Dr. MARCUS ANTONIUS DA COSTA NUNES
Fatuldade Vdle do Cricaré (FVC)

- -

\\XM le C’% U"*’H S

Prof,Dr. KEYDSO RESMA GOMES
Unive idarle Feder do E pmto Santo (UFES)
N/

\ .f'

-~



Esse trabalho é dedicado a minha mae lzaura Pratissoli,
exemplo de inocéncia aliada a persisténcia, de fragilidade
unida a forca, de companheirismo aliado a coragem, e de
alegria na adversidade. Assim, quero realcar o carinho, e afeto,
amor e a ternura que vao nessas simples palavras, mas que
ainda sdao modicas para retratar a dimensdo dos meus

sentimentos.



AGRADECIMENTOS

Este trabalho se tornou possivel em razdo do apoio que tive ao longo de todo o seu
desenvolvimento. Agradeco por todos os tipos de apoio que recebi para levar a cabo

a tarefa de concluir esse trabalho.

A Deus pela forca espiritual.

O apoio emocional da minha filha Anais Lorenzoni Menelli, que tanto amo, por seu

carinho, generosidade e compreensao pelas minhas auséncias neste periodo.

A minha mé&e lzaura Pratissoli, meu pilar de sustentacdo, com sua dedicacdo e

incentivos nos momentos de maior sacrificio relacionados a esse projeto.

A minha irma Jamily e nossa querida familia, Rogério, Bruno, Arthur, Laila, e a Tia

Ivanilde, pelo indispensavel amor e incansavel torcida.

Ao Francisco Ernesto Ladaim, importante companheiro em minha vida, por mais este

episodio de suporte, paz e sempre a disposicao.

Ao Carlos Menelli (seu Caica) e dona Elza, sempre presentes em minhas

caminhadas, com os costumeiros carinho e atencao.

Ao meu professor orientador José Geraldo Ferreira da Silva por suas valiosas e
precisas colaboracdes, sua sempre disponibilidade de tempo e atencdo para me
atender pessoalmente, e sua presteza e energia durante todo o desenvolvimento do

trabalho. Aos demais professores em especial, ao Marcao e a Luzinete.

E, por ultimo, mas ndo menos importante, aos meus amigos de curso Felipe, Andre,
Eraldo, Rafaela e Francine que participaram assiduamente de todos os momentos
ao longo dessa caminhada. Juntos conseguimos alcancgar nossos objetivos, uma

verdadeira familia constituida, fazendo do nosso caminho a felicidade!

A todos que de alguma forma contribuiram para a conclusdo deste trabalho.



RESUMO

LORENZONI, Nadia. Loteamentos de acesso controlado e a sustentabilidade
socioambiental em Linhares/ES. 2016. 119 f. Dissertacdo de Mestrado -
Faculdade Vale do Cricaré, Sdo Mateus, 2016.

O retrato do espaco habitavel no Brasil ilustra a ocupacdo desordenada do solo
urbano ao longo do tempo e a auséncia de politicas publicas urbanisticas. Nesse
contexto, a fim de salvaguardar os direitos citadinos a politica urbana foi erigida a
direito constitucional com a prevaléncia do direito difuso sobre privado. Essa nova
ordem foi regulamentada pelo Estatuto da Cidade (Lei 10.257/2001), com vistas a
ordenar o pleno desenvolvimento das funcdes sociais da cidade e da propriedade
urbana, garantindo o direito a cidades sustentaveis. Para execucdo da politica
urbana foram instituidos os Planos Diretores Municipais, instrumentos de controle do
crescimento urbano e organizacéo das cidades. Ocorre que ainda ha uma distancia
grande entre a cidade real e a legal, notadamente quando se tem em mira a funcao
social da propriedade e a protecdo do meio ambiente artificial, € dizer, a
sustentabilidade socioambiental urbana. Este trabalho visa investigar essa nova
forma de constru¢cdo do espaco habitavel, os loteamentos de acesso controlado,
instituidos pela lei complementar n° 024, de 26 de agosto de 2013, a qual permite a
privatizacdo do uso das areas publicas dos loteamentos originariamente aprovados
sobre a égide da lei de parcelamento do solo. Para tanto foi realizado um
levantamento bibliografico na doutrina, legislacdo brasileira e municipal. A anélise
deu-se de forma a discutir o contetdo da legislacao especifica local com o que ja foi
apresentado pelos estudiosos sobre o tema e doutrinadores administrativistas,
urbanistas e ambientalistas, ou seja, coteja-la com os documentos que deram
fundamentacdo tedrica para este estudo. Buscou-se identificar o papel dos
loteamentos de acesso controlado na efetivacdo da sustentabilidade socioambiental
urbana do municipio de Linhares-ES. Desta forma, contribuindo para uma gestéao
urbanistica responsavel do municipio de Linhares, foram indicados os possiveis
efeitos positivos e negativos desses empreendimentos, sob o viés da
sustentabilidade socioambiental e juridica, tendo sido sugerido ao Poder Publico
local que promova uma reviséo legislativa da lei complementar em debate. E que,
caso aplique a vigente, atenda ao interesse publico devidamente justificado, respeite
a vocacgao da cidade e o planejamento urbano, com ampla participacdo popular na
tomada de deciséo pelo fechamento do perimetro do empreendimento imobiliario e a
concessao de uso privativo dos bens publicos internos, que desde logo deve ser
formalizada por meio de contrato administrativo.

Palavras-chave: Loteamentos de Acesso Controlado. Lei Complementar 024/13.
Sustentabilidade Socioambiental Urbana.



ABSTRACT

LORENZONI, Nadia. Controlled access allotments and environmental
sustainability in Linhares / ES. 2016. 119 f. Masters Dissertation - Faculdade Vale
do Cricaré, Sao Mateus, 2016.

The portrait of the living space in Brazil illustrates the disorderly occupation of urban
land over time and the lack of urban planning policies. In this context, in order to
safeguard the rights urbanites urban policy was erected the constitutional right to the
prevalence of diffuse rights over private. This new order was regulated by the City
Statute (Law 10.257 / 2001), This new order was regulated by the City Statute (Law
10.257 / 2001), aiming to organize the full development of the social functions of the
city and of urban property, guaranteeing the right to sustainable cities. For the
implementation of urban policy were instituted the Municipal Master Plans, control
instruments of urban growth and organization of cities. It turns out that there is still a
wide gap between the real city and the legal city, particularly when having in view the
social function of property and the protection of the artificial environment, that is, the
urban environmental sustainability. This paper aims to investigate this new way of
construction of habitable space, controlled access allotments, established by
complementary law number 024 of 26 August 2013, which allows the privatization of
the use of public areas of allotments previously approved on aegis of the division of
land law. Therefore a literature review was conducted in doctrine, Brazilian and
municipal legislation. The analysis took place in order to discuss the content of
specific legislation with what has been presented by scholars on the subject and
theoreticians from the administrative doctrine, urban planners and environmentalists,
that is, compare them with the documents that gave theoretical foundation for this
study. It was sought to identify the role of controlled access allotments in the
implementation of urban environmental sustainability of the city of Linhares-ES.
Thus, contributing to the urban management in charge of the city of Linhares, the
possible positive and negative effects of these enterprises were listed under the bias
of the environmental and legal sustainability, it has been suggested to the local
Government to promote a legislative review of the complementary law in debate. And
that, if apply the current one, it meets the public interest duly justified, respect the
vocation of the city and urban planning, with broad popular participation in decision
making by closing the perimeter of the real estate development and the provision of
private use of internal public assets that since then must be formalized through an
administrative contract.

Key words: Controlled access allotments. Complementary Law 024/13. Urban

Environmental Sustainability.
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1 INTRODUCAO

O processo de producdo e consumo do espaco territorial brasileiro, ao longo da
histéria, foi palco de uma ocupacdo desordenada do solo urbano, sem a
preocupacdo com a legalidade e a qualidade urbanistica dos parcelamentos, o que
gerou grandes desigualdades sociais, baixa qualidade de vida, aglomerados
urbanos, violéncia e degradacdes socioambientais. Basta olhar ao nosso redor o
desenho das cidades: favelas, loteamentos clandestinos e irregulares, construgdes
sem 0 menor respeito aos padrdes urbanisticos minimos e violacdo a prépria

morfologia da urbe e a beleza das cidades, que também é direito fundamental.

O adensamento populacional urbano foi acelerado com a chegada da
industrializagéo no Brasil, por volta dos anos de 1930, mas as cidades ndo estavam
preparadas para receber a intensa migracdo de trabalhadores do campo, que
buscavam melhores condi¢cdes de vida. Ocorre que o desenvolvimento industrial
baseado no capitalismo selvagem oferecia baixos salarios e impunha jornadas de
trabalho exaustivas, com extrema exploracdo da méo-de-obra operaria de acordo
com o Censo de 2000 do IBGE.

Com o avanco tecnolégico e a mundializacdo da economia a segregacao residencial
se acentua, com demarcacao do espaco urbano entre ricos e pobres e o primado no

mercado, nele inserido, a competitividade advinda de investimento do mercado

imobiliario.

No ambito do planejamento urbano, desde o ano de 1940 a caracteristica era a
desregulacéo e fragmentacéo do espaco urbano com vistas a tornar as cidades mais
atrativas aos negocios, flexiveis aos interesses capitalistas. Desta forma, a
populacdo menos favorecida economicamente era empurrada para as areas

ambientais frageis e periféricas (IBGE, 2000).

A partir de 1980, as periferias comegam a crescer mais do que os bairros centrais e
a crise financeira do periodo aprofundou as desigualdades sociais, a violéncia
urbana, a producdo de favelas e a agressdao ao meio ambiente em areas sem

interesse para o mercado imobiliario. Por sua vez, a politica urbana brasileira ganha
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contornos constitucionais em 1988, o que demandou um poder publico planejador e
gestor do espaco urbano, motivado pelo caos vivido nas grandes cidades brasileiras
na segunda metade do século XX (FREITAS, 2008).

Desta feita, a formacao urbana das cidades brasileiras teve por base um modelo
concentrador e sem a regulacdo do Poder Publico quanto ao parcelamento do solo,
ficando a cargo dos empreendedores ditarem a dinamica do crescimento das
cidades e a implantacdo de infraestrutura que lhes garantisse vantajoso retorno
financeiro. Até os dias atuais, percebe-se uma transformacdo do espaco urbano
voltado a flexibilizacdo dos critérios de uso e ocupacdo do solo, zoneamento e de
parcelamento do solo e mudancas na legislacdo a fim de atender aos anseios da

iniciativa privada. A cidade passou a ser uma mercadoria.

Nesse contexto, um novo modelo de empreendimento imobiliario vem despontando
no municipio de Linhares, os loteamentos de acesso controlado, que se constitui

modalidade especial de aproveitamento do espaco urbano.

Vale consignar que este modo de morar ja esta proliferado em diversas partes do
mundo, principalmente nos sublrbios americanos (gatead communities), Inglaterra,

Chile, Argentina e México.

No Brasil, a moradia “intramuros” foi encetada na cidade de S&o Paulo, sendo esse
tipo de empreendimento hoje erigido pela Alphaville Urbanismo em 21 (vinte e um)
Estados do pais, e no Distrito Federal, além de outros empreendedores imobiliarios
(BARROSO, 2015).

1.1 JUSTIFICATIVA

Esse modelo “intramuros” de habitar o urbano consolida-se por meio de aprovacgao
pelo Poder Publico municipal de projeto de loteamento de acordo com a lei local de
parcelamento do solo urbano, Lei complementar n® 14/2012, que segue as diretrizes
da Lei Federal n°® 6766/79. Ato seguido, o empreendedor, arrimado na Lei Municipal

Complementar 024/2013, requer ao Municipio o fechamento do loteamento, que
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passa a ser circundados por muros, cercas e guaritas para isolamento do seu

entorno.

Ocorre que a legislacdo de parcelamento do solo urbano estabelece que o registro
do loteamento em cartoério, transfere para o Poder Publico Municipal, o arruamento,
as pracas, as areas verdes, as areas destinadas aos equipamentos publicos e
comunitarios constantes no projeto e no memorial descritivo do loteamento,
reconhecendo assim, que apos o registro, estas areas do loteamento passam a ser

bens publicos.

Desta feita, os loteamentos fechados sdo destinatarios de muitas discussées
juridicas na medida em que os bens publicos internos do empreendimento acabam
sendo utilizados privativamente por particulares, bem como acaba por gerar um
impedimento ao livre acesso da populacdo em geral a areas anteriormente publicas

e, ndo raro, obstam o acesso a areas verdes e lagoas.

Sob outro prisma, ndo se pode desconsiderar que a vivéncia nesses loteamentos
fechados (ou de acesso controlado) reflete um comportamento social de segregacéo
voluntaria, que busca neste confinamento atrds dos muros do empreendimento
imobilidrio, uma qualidade de vida, espaco de lazer seleto para moradores e seus

convidados e, principalmente, a seguranca néo oferecida pelo Poder Publico.

Todavia, a maneira como sdo utilizados os imoéveis urbanos (ainda que em
consonancia com a Lei local) ndo diz respeito apenas a relacdo entre o proprietario
do lote ou empreendimento e o poder publico. Cada interferéncia na utilizacdo ou
ocupacdo de um determinado lote urbano produz impactos em seu entorno,
podendo interferir diretamente na qualidade de vida e na dinamica urbana da

sociedade.

Nessa perspectiva, a Lei Complementar n® 024, de agosto de 2013 em meio a
reclamos dos empreséarios do ramo imobiliario veio conceber na politica urbana local
essa modalidade de urbanizagdo, permitindo a privatizagdo do uso das éareas

publicas dos loteamentos aprovados sobre a égide da Lei Federal 6.766/1979
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"combinado com (c/c)" a Lei Complementar n° 014/2012, ou seja, as areas verdes,

institucionais, comunitarias e do sistema viario (arruamento) do loteamento.

Assim, tendo em mira a necessidade de ordenacdo e gestdo do espaco urbano de
forma dindmica com a compatibilizacdo de todas as atividades necesséarias ao
funcionamento da cidade e assim, contribuir para a tutela do direito a cidade, cabe
indagar: Qual o papel dos loteamentos de acesso controlado, instituidos pela Lei
Complementar n° 024, de 26 de agosto de 2013, na efetivacdo da sustentabilidade

socioambiental urbana do municipio de Linhares-ES?

Nesse contexto, justifica-se o presente estudo vez que a pesquisa sera desenvolvida
de forma a contemplar os efeitos positivos e negativos dessa nova modalidade de
empreendimento imobiliario, contribuindo para uma gestao urbanistica responsavel,
pensando a cidade como um espaco ordenado para uso desta e das proximas
geracdes, bem como, obtendo indicadores para o desenvolvimento sustentavel do
municipio de Linhares, a fim de subsidiar o Poder Publico local para a necessidade

de revogacao da lei complementar em debate ou mesmo o seu aprimoramento.

No mais, esta pesquisa reveste-se de importancia na medida em que a busca por
um desenvolvimento regional passa pela promocao de politicas publicas urbanas e
acOes voltadas para as peculiaridades locais, com enfogue na dimensao juridica e

socioambiental de sustentabilidade urbana.

Acresca-se a isso as peculiaridades do municipio de Linhares, o qual possui em seu
territério, uma das maiores reservas naturais da mata atlantica, a reserva de
Goitacazes, além da reserva particular da Companhia Vale do Rio Doce, a Reserva
de Sooretama, bem como esta inserido na area de protecdo especial do Estado do
Espirito Santo. Ademais, a topografia do Municipio é extremamente plana e
privilegiada para a implantagao de loteamentos “fechados”, com uma hidrografia de
69 lagoas, algumas de grande porte, como a Lagoa Juparand com 30 km de
extensdo por 4 a 5 km de largura.

Por outro lado, o tema escolhido é inovador e bastante relevante ao estudo do

Direito Urbanistico e do desenvolvimento regional, tendo em vista que a tematica
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imobiliaria constitui-se preocupac¢do social e os loteamentos de acesso controlado
sao questionados extrajudicialmente e judicialmente, ainda que aprovados com base

em lei local.

1.2 OBJETIVOS

1.2.1 Objetivo Geral

Contribuir para o entendimento juridico dos loteamentos de acesso controlado,

levando em consideracado os aspectos socioambientais destes empreendimentos.

1.2.2 Objetivos Especificos

E para alcancar os resultados esperados, tracou-se como objetivos especificos;

e Apresentar as modalidades de parcelamento do solo, compreendendo o
processo de atuacao dos agentes modeladores do espaco urbano;

e Analisar a Lei Complementar n® 024, de 26 de agosto de 2013, que trata de
loteamentos de acesso restrito no municipio de Linhares-ES, segundo a
dimensao juridica e socioambiental de sustentabilidade urbana;

¢ Identificar os efeitos positivos e negativos dessa forma de morar intramuros;

e Apresentar sugestdes acerca do tema proposto.

1.3 METODOLOGIA

O tema foi escolhido com vistas a identificar qual o papel dos loteamentos de acesso
controlado na efetivacdo da sustentabilidade socioambiental urbana do municipio de
Linhares-ES, apontando assim os possiveis efeitos positivos e negativos desse novo

modelo de morar enclausurado.

Levando-se em consideracdo o ambiente, a presente pesquisa € documental, e tem

por finalidade conhecer os diversos tipos de documentos existentes de
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conhecimentos cientificos. Esses documentos normalmente nao receberam
tratamento prévio analitico, encontram-se muitas vezes nos seus locais de origem; €
efetuada essencialmente em centros de pesquisa, museus, acervos particulares e

centros de documentacéo e registro (JUNG, 2003).

Para Cervo, Bervian e Silva (2007, p. 62), na pesquisa documental séo investigados
documentos a fim de se poder descrever e comparar usos e costumes, tendéncias,
diferencas e outras caracteristicas. As bases documentais permitem estudar tanto a

realidade presente como o passado (com a pesquisa historica).

A pesquisa se destaca por ser qualitativa e, segundo seus objetivos mais gerais,
classifica-se como exploratéria, buscando proporcionar maior compreensao do

problema, considerando os mais variados aspectos relativos ao fato estudado.

Na importancia do estudo, levou-se em conta a revisdo de bibliografia, de forma a
verificar a relevancia dos aspectos analisados, havendo cautela ao utilizar
referéncias oriundas de fontes cientificas que, segundo Pina (2006), devem compor
uma andlise minuciosa e ampla das publicacdes correntes em uma determinada
area do conhecimento. E devera ser efetuada e tratada de forma a enquadrar, da

melhor forma possivel, o problema a ser investigado.

O ponto de partida para esta pesquisa sera a Lei complementar n°® 024/2013,
referente “loteamentos de acesso controlado”, procedendo-se uma andlise

socioambiental de sua aplicacéo.

Nesse sentido, ao se dar inicio aos trabalhos de pesquisa, sera realizado
levantamento de referencial bibliografico em bibliotecas, sites relacionados,
levantamento documental junto aos Orgdos publicos e privados, direta ou

indiretamente envolvidos.

Quanto ao universo e a amostra para a afluéncia de dados necessarios, serviram
como fonte para a pesquisa, os 0Orgaos publicos como, Municipio, Camara de

Vereadores e Ministério Puablico do municipio de Linhares.
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Como respaldo tedrico e juridico para a analise do tema, tem-se, inicialmente, as
legislagBes urbanisticas, a Lei Federal que dispde sobre o parcelamento do solo
urbano, n°® 6766/79, a Lei local de parcelamento do solo e a Lei complementar n°
024/2013. Registra-se o Manual de Direito Urbanistico, de José Afonso da Silva
(2010), como um dos livros mais adotados pelos diversos autores pesquisados para

elaboracao deste trabalho.

Considerando a relevancia do estudo proposto sobre “loteamentos de acesso
controlado e a sustentabilidade socioambiental em Linhares/ES”, como revisao
bibliografica foram analisadas dissertacfes/tese referentes a problematica/objeto de

estudo desse projeto. Sao elas:

a) AGNOL (2011) “Zoneamento de usos: uma analise sob a luz de principios de
sustentabilidade urbana, aplicada ao municipio de Esteio-RS”, considerou a
importancia da sustentabilidade das cidades na pratica, analisando aspectos
propostos na lei municipal n° 4.427/2006, que institui o Plano Diretor de
Desenvolvimento Urbano de Esteio-RS, onde se buscou analisar os conceitos de

alguns autores que séo referéncia no tema sustentabilidade;

b) FREITAS (2008) “Loteamentos Fechados”, buscou analisar os motivos pelos
quais os loteamentos fechados tornaram-se o principal produto imobiliario a partir de
1990, buscou abordar também a discusséo juridica sobre o tema, e ainda trouxe
uma discussdo entre prefeituras, loteadores e Ministério Publico, no sentido de
entender de que forma a burla da lei se da e os impactos dessa fragmentacéo
urbana dispersa.

c) BARROSO (2015). “Loteamentos Fechados”, onde procurou fazer uma reflexdo
sobre os tipos das novas configuragcbes (moradias) e sua legalidade. Procurou
analisar a crescente expansdo da implantacdo de loteamentos fechados e os
aspectos juridicos e urbanisticos, bem como a justificativa da proliferacdo desses
empreendimentos a partir do argumento da violéncia urbana e os impactos espaciais

e sociais que tem provocado.

A analise dos resultados dar-se-a de forma a discutir com os autores que estudaram

0 assunto, ou seja, comparar com os documentos que deram base para este estudo,
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0 que pode ser feito no municipio de Linhares, quanto as observacgfes realizadas
sobre o papel dos loteamentos de acesso controlado, instituidos pela Lei
complementar n° 024/2013, tornando assim um fator de desenvolvimento,

econdmico, social e regional.

Por derradeiro, foi elaborado um conjunto de argumentagdes socioambientais e
sugestbes a respeito da referida lei, a fim de contribuir com o desenvolvimento

regional e de Linhares no deslinde das controvérsias que permeiam o assunto.
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2 REFERENCIAL TEORICO

2.1 LEGISLACAO URBANISTICA LOCAL

O planejamento e execuc¢do de suas politicas urbanas os Estados e Municipios terdo
como base a Constituicdo Federal e regulamentacédo correlata, onde estao definidos
0s principios e as diretrizes gerais. Diante do mandamento constitucional, a
Constituicdo do Estado do Espirito Santo ao discorrer sobre a politica urbana a ser

executada pelo Poder Publico Municipal, assim asseverou:

Art. 231 A politica de desenvolvimento urbano, executada pelo Poder
Publico Municipal conforme diretrizes gerais fixadas em lei, tem por
objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das func¢des sociais da
cidade e garantir o bem-estar de seus habitantes.

Paragrafo unico - Na formulagdo da politica de desenvolvimento
urbano serdo assegurados:

I- plano de uso e ocupacdo do solo que garanta o controle da
expansao urbana, dos vazios urbanos e da especulacdo imobiliéria, a
preservacdo das areas de exploracdo agricola e pecuéria, além da
preservacao, protecéo e recuperacdo do ambiente cultural e natural;

Il- plano e programa especifico de saneamento basico;
Ill- organizacao territorial das vilas e povoados;

IV- participacdo ativa das entidades comunitarias no estudo e no
encaminhamento dos planos, programas e projetos, e na solugéo dos
problemas que lhes sejam concernentes.

[.]

Art. 233 O plano diretor, aprovado pela Camara Municipal,
expressara as exigéncias de ordenacdo da cidade para que se
cumpra a funcdo social da propriedade e serd obrigatério para
Municipios com populacdo urbana igual ou superior a vinte mil
habitantes.

Paragrafo Unico - Os Municipios com populacdo urbana inferior a
vinte mil habitantes deverdo elaborar diretrizes gerais de ocupacao
do territério que garantam as funcdes sociais da cidade e da
propriedade.

Art. 234 A propriedade urbana cumpre sua funcdo social quando
atende as exigéncias fundamentais de ordenacdo da cidade
expressas no plano diretor.

Observa-se a preocupacao do legislador em estabelecer normas de ordem publica e
de interesse local, destinadas a regular o planejamento e a ordenacdo do uso da

propriedade urbana e das atividades em prol da qualidade de vida da populagcéao e
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impedindo agressdes ao meio ambiente, com vistas a promover o desenvolvimento
urbano sustentvel, vinculado aos principios constitucionais da gestdo democratica

das cidades, da justica social e da funcdo social da propriedade e da cidade.

A Constituicdo Estadual dispbe que os municipios terdo como objetivo prevenir e
corrigir as distorcbes do crescimento urbano, integrar as populacdes urbanas e
rurais, promover a articulacdo de toda a malha urbana, distribuir os beneficios e
encargos do processo de desenvolvimento das cidades, inibindo a especulacdo

imobiliaria, os vazios urbanos e a excessiva concentracdo urbana.

Perfilhando a mesma diretriz normativa, a Lei Organica do Municipio de Linhares-ES

assim esta versada:

CAPITULO Il

DA POLITICA DE DESENVOLVIMENTO MUNICIPAL
Secéao |

Da Politica de Desenvolvimento Urbano

Art. 131 A politica de desenvolvimento urbano executado pelo Poder
Publico Municipal, conforme diretrizes fixadas em lei, tem por objetivo
ordenar o pleno desenvolvimento das fungdes da cidade e seus
bairros, dos distritos e dos aglomerados urbanos, e garantir o bem-
estar de seus habitantes.

8§ 1°0O plano diretor, aprovado pela Camara Municipal, € o
instrumento basico da politica de desenvolvimento e de expansédo
urbana e expressara as exigéncias de ordenacao da cidade para que
se cumpra a funcao social da propriedade, observando o disposto no
paragrafo primeiro, do artigo 182, da Constituicdo Federal.

§ 2° A propriedade cumpre sua fungdo social, quando atender as
exigéncias fundamentais de ordenacdo urbana expressas no plano
diretor.

§ 3°Na formulagdo da politica de desenvolvimento urbano, serdo
assegurados:

| - 0 plano de uso e ocupacdo do solo que garanta o controle da
expansao urbana, dos vazios urbanos e da especulacdo imobiliéria, a
preservacéo, protecdo e recuperacdo do ambiente cultural e natural;

Il - plano e programa especifico de saneamento basico;
Il - organizacao territorial das vilas e povoados;

IV - obrigatoriedade da existéncia de praca publica nas sedes dos
distritos;
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V - participacdo ativa das entidades comunitarias no estudo e no
encaminhamento dos planos, programas e projetos, e na solugéo dos
problemas que Ihe sejam concernentes;

VI - construcao pelo Poder Publico Municipal em logradouros, sob
concessao ou nao, de dependéncias sanitarias convenientes ao uso
da populacao;

VII - construcdo pelo Poder Publico Municipal, sob concesséo ou
nao, de garagens subterraneas ou elevadas, para atendimento das
necessidades de estacionamento de veiculos nos locais de grande
movimentacdo e onde o espaco das ruas seja exiguo para o trafego.

§ 4°A politica de desenvolvimento urbano, compativel com as
diretrizes e objetivos estabelecidos nos planos e programas
estaduais, regionais e setoriais de desenvolvimento econémico social
e da ordenacéo do territério, serd consubstanciada através do plano
diretor, do programa municipal de investimento e dos programas e
projetos setoriais, de duracdo anual e plurianual, relacionados com
cronogramas fisico financeiros de implantagéo.

8 5° Os imoveis urbanos desapropriados pelo Municipio serdo pagos
com prévia e justa indeniza¢do, em dinheiro, salvo nos casos do
inciso lll, do paragrafo seguinte.

8 6° Os proprietarios do solo urbano, incluidos no plano diretor, com
area nao edificada, ndo utilizada ou subtilizada, nos termos da lei
federal, deverdo promover seu adequado aproveitamento, sob pena,
sucessivamente de:

| - parcelamento ou edificagdo compulsorios;

Il - imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbano,
progressivo no tempo;

Il - desapropriagdo, com pagamento mediante titulos da divida
publica municipal, com as sanc¢fes previstas no artigo 182, paragrafo
40, inciso lll, da Constituicdo Federal, assegurado o valor real da
indenizag&o e os juros legais.

Art. 132 O Plano diretor do Municipio contemplara area de atividade
rural produtiva, respeitadas as restricbes decorrentes da expansédo
urbana.

Art. 133 O plano diretor devera dispor, no minimo, sobre o0s
seguintes aspectos:

| - regime urbanistico através de normas relativas ao uso, ocupacao
e parcelamento do solo e também ao controle das edificacoes;

Il - protecdo de mananciais, area de preservacdo ecolégica,
patrimbnio paisagistico, histérico e cultural na totalidade de seu
territorio;

Il - definicdo das areas para implantacao de programas habitacionais
de interesse social e para equipamentos publicos de uso coletivo;

IV - definicdo de area destinada a criacao do distrito industrial;

V - obrigatoriedade da existéncia de praca publica na sede do
Municipio;
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Paragrafo Unico. Ndo serd permitida a edificagdo de qualquer
imovel em pracga publica. Exceto que compde o complexo publico de
lazer e cultura, a céu aberto, para a populagao.

Art. 134 O Municipio integrard os planos, programas e projetos
setoriais municipais, com os dos o0rgdos e entidades federal e
estadual, garantindo amplo conhecimento publico e o livre acesso a
informac@es a eles concernentes.

Art. 135 Fica o Prefeito Municipal obrigado a dar continuidade as
obras de responsabilidade do Municipio, iniciadas pelo seu
antecessor.

Os Municipios assumem especial atual e responsabilidade no planejamento urbano
e na execucdo das politicas publicas urbanisticas ja que a eles foi outorgado pela
Constituicdo Federal o dever de concretizacdo do desenvolvimento e expansao

urbana, de forma a garantir inclusdo e vida digna a seus habitantes.

A Lei Organica, ao tratar do planejamento urbano trouxe postulados que apontam
ideias de futuro e de objetivos a serem alcancados por meio de planos adequados e
compativeis com a realidade e vocacéo do Municipio, exequiveis e com processo de
elaboracdo amplamente participativo, a fim de propiciar a gestdo democratica da
cidade. O Plano diretor é o instrumento basico da politica de desenvolvimento e de

expansao urbana.

A par desses comandos normativos o municipio de Linhares editou seu arcabouco
legal urbanistico, destinado a conferir legitimidade a politica de desenvolvimento
urbano a ser gerida e ordenada pelo Poder Puablico municipal, tendo por instrumento
condutor o Plano Diretor Municipal - Lei Complementar n°11/2012, com alteracdes

posteriores, que assim dispde no particular:

[.]

Art. 4° O processo de planejamento municipal compreende, nos
termos do art. 4° da Lei Federal n.° 10.257, de 10 de julho de 2001,
além do presente Plano Diretor, 0s seguintes instrumentos:

| - parcelamento, uso e ocupacao do solo;

Il - zoneamento ambiental;

11l - Plano Plurianual;

IV - diretrizes orgamentarias e orgamento anual;

V - gestdo orcamentdria participativa;
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VI - planos, programas e projetos setoriais;
VII - planos de desenvolvimento econémico e social;

VIl - Lei de Perimetro Urbano. (Incluido pela Lei Complementar n°®

27/2014)

[.]

CAPITULO Il

DA FUNGAO SOCIAL DA PROPRIEDADE

Art. 10 A propriedade urbana cumpre sua funcdo social quando:

| - 0 exercicio dos direitos inerentes a propriedade se submete aos
interesses da coletividade;

Il - atende as exigéncias fundamentais de ordenagdo da cidade
expressas nesta Lei Complementar e na legislacdo dela decorrente,
em especial quando promove:

a) a adequacgédo do direito de construir as normas urbanisticas, aos
interesses sociais e aos padrdes minimos de parcelamento, uso e
ocupacao do solo e de construgao estabelecidos em lei;

b) a compatibilidade do uso da propriedade com a infra-estrutura,
equipamentos e servigos publicos disponiveis, com a preservagdo do
meio ambiente e recursos haturais e com a seguranga, bem estar e
salde de seus usuarios e vizinhos;

c) a recuperacdo da valorizagdo acrescida pelos investimentos
publicos a propriedade particular;

d) a promocéo do adequado aproveitamento dos vazios urbanos e
dos terrenos subutilizados;

e) a justa distribuicdo dos beneficios e dos 6nus do processo de
urbanizagao.

[...]

TITULO IV

DO ORDENAMENTO DO TERRITORIO DO MUNICIPIO
CAPITULO |

DA ESTRUTURACAO DO TERRITORIO DO MUNICIPIO

Art. 36 Para efeito de ordenar o uso e ocupacado do territério do
Municipio de Linhares fica instituido o seguinte zoneamento
territorial, discriminado neste artigo e indicado no Anexo | e Anexo Il
desta Lei Complementar:

| - Zona Urbana;
Il - Zona Rural;
Il - Zona de Interesse Especial Municipal.

Paragrafo Unico. Entende-se por zonas, para efeito desta Lei
Complementar, as porcdes do territério do Municipio que apresentam
diretrizes diferenciadas de uso e ocupacéo do solo.

Art. 37 A Zona Urbana subdivide-se nas seguintes zonas, conforme
Anexo II:


http://www.legislacaocompilada.com.br/linhares/Arquivo/Documents/legislacao/html/C272014.html#a1_a4
http://www.legislacaocompilada.com.br/linhares/Arquivo/Documents/legislacao/html/C272014.html#a1_a4
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| - Zona Urbana de Dinamizacéo |;

Il - Zona Urbana de Dinamizacgéo ll;
Il - Zona Urbana de Consolidagéo I;
IV - Zona Urbana de Consolidacéo lI;
V - Zona de Interesse Social;

VI - Zona de Expanséo Urbana;

VII - Zonas Urbanas Estratégicas.

Paragrafo Unico. As Zonas Urbanas Estratégicas se subdividem em
Corredor de Comércio e Servigos, Zona do Aeroporto, Zona
Industrial, Zona de Interesse Paisagistico |, Zona de Interesse
Paisagistico Il e Zona de Interesse Turistico e de Lazer.

Art. 38 A Zona Rural subdivide-se nas seguintes zonas, conforme
Anexo I:

| - Zona Rural de Uso Intensivo;
Il - Zona Rural de Uso Controlado.

Art. 39 A Zona de Interesse Especial subdivide-se nas seguintes
zonas, conforme Anexo I:

| - Zona de Interesse Ambiental;

Il - Zona de Interesse Turistico. (Redacdo dada pela Lei
Complementar n® 27/2014)

D& simples leitura, pode-se dizer que se trata de instrumento normativo basico da
politica de desenvolvimento e expansao urbana do Municipio e qualifica-se como o
conjunto de normas legais e diretrizes técnicas tendentes a ordenar o crescimento
fisico, social, econbmico e ambiental dos espacos habitaveis, neles inseridos o0s

urbanos e rurais.

Atualmente estdo em vigor as seguintes leis locais urbanisticas: Lei complementar
Lei complementar n® 11/2012, com as alteracdes da Lei complementar n°® 027, de 05
de agosto de 2014 - Plano Diretor Municipal de Linhares; Lei complementar n°
13/2012 - Lei de uso e ocupacdo do solo urbano do municipio de Linhares; Lei
complementar n® 14/2012 - Lei de parcelamento do solo do municipio de Linhares e

Lei complementar n° 18/2012 - Cédigo de obras do municipio de Linhares.

Ainda, Lei complementar n® 2613/2006 - Codigo de postura do municipio de
Linhares; Lei n°. 2925, de 11 de fevereiro de 2010, a qual dispbe sobre o perimetro

urbano da sede do municipio de Linhares; Lei n° 2857/2009, a qual regulamenta a


http://www.legislacaocompilada.com.br/linhares/Arquivo/Documents/legislacao/html/C272014.html#a1_a39
http://www.legislacaocompilada.com.br/linhares/Arquivo/Documents/legislacao/html/C272014.html#a1_a39
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organizagdo do distrito sede do municipio de Linhares em bairros e da outras
providéncias. Por derradeiro, evidencia-se a Lei complementar n° 024, de 26 de
agosto de 2013, a qual estabelece normas para a outorga de concesséo de uso dos
bens publicos por acesso controlado de loteamentos, objeto desta pesquisa, que se

encontra em anexo.

2.2 DESENVOLVIMENTO SUSTENTAVEL

O ser humano tem destruido a cada dia, mais e mais 0 meio ambiente, o
crescimento dos centros urbanos, industriais e comerciais, e com isso tem causado
sérios problemas como: poluicdo, do ar, agua e solo, devido a esse crescimento que
por muitas vezes ndo acompanha o desenvolvimento. Sabe-se que o
desenvolvimento é necessario, mas 0s seres humanos precisam respeitar 0 meio em
que vive para que assim consigam sobreviver. E suma importancia que haja a
viabilidade econbmica nas acfes voltadas para a producdo de bens e servigos,

porém estes ndo devem comprometer o futuro das proximas geracoes.

Quando se pensa em desenvolvimento, Branco (2004, p. 120) faz uma aluséo a “‘um
botdo de uma rosa se desenvolve quando desdobra suas pétalas e forma a flor”.
Desenvolver dar o sentido de desembrulhar, libertar, ou seja, o desenvolvimento

deve vir de dentro para fora, ndo o contrario.

A concepcdo de desenvolvimento esta ligada a mudanca, que podem ser de
técnicas de produgéo, de ser, de agir, de valores. Diz respeito a dindAmicas mutac¢des
e um processo de mobilidade social acompanhado de elevagdo do nivel econémico,
cultural, uma mudanca de ordem qualitativa que ndo pode ser confundido com a

ideia de mero crescimento, este de cunho quantitativo (CUNHA JUNIOR, 2014).

Segundo Guimaraes! (1992 apud DIAS, 2011, p. 22-23).

A protecdo ambiental constitui parte integrante do processo de
desenvolvimento, e ndo pode ser considerada isoladamente deste. O

1 GUIMARAES, R. P. El discreto encanto de la Cumbre de la Tierra: evaluaciéon impressionista de Rio-
92. Nueva Sociedad, Caracas, 1992.
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meio ambiente e o desenvolvimento sdo duas faces da mesma
moeda com nome préprio, desenvolvimento sustentavel, o qual ndo
se constitui num problema técnico, mas social e politico.

Desta feita, em 1983, criou-se a Comissdo Mundial sobre o Meio Ambiente e o
Desenvolvimento (CMMAD), que tinha como objetivo examinar as relacbes entre
meio ambiente e o desenvolvimento e apresentar propostas viaveis, mudancas
essas que tinham um contexto global, entre elas: [...] recomendar formas de
cooperacdo na &rea ambiental entre os paises em desenvolvimento e entre os

paises em estagios de desenvolvimento econémico e social [...] (CMMAD, 1991).

A partir do Século XX, o meio ambiente passou a ser destaque mundial, tornando-se
assunto obrigatorio nos encontros internacionais, debates cientificos, jornalisticos,
ambientes de trabalho, escolas, bares e lares, cada um desses meios com seus
enfoques e consideracdes, de forma mais comum ou complexa, mas todos
preocupados com o destino proximo do ecossistema planetario e da espécie
humana (MILARE, 2014).

Sem duvida, vivem-se dias de inquietacdes de natureza ambiental em razdo da
desordem existente na relacdo do homem com o meio ambiente, sendo inevitavel
rever as condutas humanas que promovem desequilibrio ecolégico, excessivo
consumo de recursos naturais e a degradacdo ambiental (a paisagem natural
desaparece, o lixo, os residuos e dejetos sdo lancados nos rios, a agua se
escasseia, se esgotam 0s recursos naturais, o clima sofre modificacbes) em busca

do mero crescimento econdmico.

De acordo com Batalha (2014, p. 672):

A nocao de desenvolvimento econémico tem mudado nas ultimas
duas décadas em direcdo a uma visdo mais consensual de que
conservacdo ambiental e melhores padrbes de vida devem ser
perseguidos simultaneamente. Existem diversas visfes tedricas que
tentam estabelecer relacbes entre crescimento econdmico,
exploracdo dos recursos naturais, heranca das futuras geracoes,
qualidade de vida, distribuicio de renda e pobreza. Entretanto,
muitos destes temas continuam ainda sendo negligenciados, ou
insuficientemente considerados.
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O desenvolvimento sustentavel deixa de ter relacdo somente ao meio ambiente, viu-
se a necessidade também em se focar nas questdes sociais e politicas, visando a
capacidade de fornecimento dessas necessidades de forma sustentavel, ou seja,
sem desgastes, obedecendo a capacidade e velocidade de renovacao ou reciclagem

natural, resguardando as principais caracteristicas do pais ou da regido.

Portanto, deve-se compatibilizar a politica de protecdo ambiental no contexto do
planejamento do desenvolvimento econémico (produgcdo e consumo), propiciando a
gestdo racional dos recursos naturais, a fim de assegurar aos pésteros as mesmas
condicdes favoraveis de desenvolver-se e realizar suas potencialidades, vez que o

direito de usufruir corresponde ao dever de cuidar.

A despeito do desenvolvimento sustentavel, anota Barbieri (2000, p. 31):

Considerando que o conceito de desenvolvimento sustentavel sugere
um legado permanente de uma geracdo a outra, para que todas
possam prover suas necessidades, a sustentabilidade, ou seja, a
gualidade daquilo que é sustentavel, passa a incorporar o significado
de manutencdo e conservacdo ad aeternum dos recursos naturais.
Isso exige avangos cientificos e tecnoldgicos que ampliem
permanentemente a capacidade de utilizar, recuperar e conservar
esses recursos, bem como novos conceitos de necessidades
humanas para aliviar as pressdes da sociedade sobre eles.

Assim, emerge com bastante evidencia, a reciprocidade, entre o direito e o dever ao
meio ambiente ecologicamente equilibrado, um direito difuso, um bem coletivo que
goza de protecdo constitucional. Como premissa da sustentabilidade se tem por
legitimo o desenvolvimento socioeconémico atrelado a preservacdo da qualidade

ambiental.

Fiorillo (2008, p.28), ensina que:

[...] o principio do desenvolvimento sustentavel, tem por contetdo a
manutencdo das bases vitais da producao e reproducdo do homem e
de suas atividades, garantindo igualmente uma relacdo satisfatéria
entre os homens e destes com seu ambiente, para que as futuras
geracbes também tenham oportunidade de desfrutar os mesmos
recursos que temos hoje a nossa disposicao.
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Em verdade, o tema sofre de imprecisbes conceituais, a depender do viés de
abordagem que pode ser econdmico, juridico, do ponto de vista ecologico e de
consumo, sob a dtica politica ou social e outros. Milaré, 2014, p.66, corrobora a
assertiva aduzindo que “ja se tem percebido que o adjetivo “sustentavel” acompanha
muitos substantivos (como: pratica, processo, recurso, constru¢éo, empreendimento,

empresa, agricultura, desenvolvimento e outros)”.

Segundo Dias (2011) o principal objetivo do desenvolvimento sustentavel é
satisfazer as necessidades bésicas das pessoas, elevar o nivel de qualidade de
vida, utilizar os recursos naturais de forma consciente, preservando para as
geracdes futuras, construir um futuro mais prospero e seguro. Todavia, existe uma
falta de clareza nessa expressdo que dificulta a internalizacdo pelas pessoas e o
desencadear e prosseguir da comunidade que precisa ser trabalhado e superado

para a manutencao do ambiente saudavel.

A Comissdo Mundial sobre Meio Ambiente e Desenvolvimento, 1991, p. 46, define o
desenvolvimento sustentavel como “aquele que atende as necessidades do presente
sem comprometer a possibilidade de as geracfes futuras atenderem a suas préprias
necessidades”, bem assim, de “melhorar a qualidade de vida humana dentro dos

limites da capacidade de suporte dos ecossistemas”.

De fato, desenvolvimento sustentdvel € um processo que tem em mira 0
atendimento das necessidades béasicas das geracbes humanas do hoje e do
amanhd, compatibilizando o bindmio protecdo ao meio ambiente e crescimento
econdmico e social, ndo se tolerando o consumo de por¢des que pertencam a

geracdes ainda nao nascidas.

Assim, o desenvolvimento sustentavel se caracteriza como forma de manutencédo de
uma economia compativel com as “necessidades de desenvolvimento e de meio
ambiente das geracgdes presentes e futuras”, onde “a protegcdo ambiental constituira
parte integrante do processo de desenvolvimento e ndo pode ser considerada
isoladamente deste” (DECLARACAO DO RIO DE JANEIRO, 1992).
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7

Para que se alcance o desenvolvimento sustentdvel & preciso um esforgo
cooperativo e didatico da industria, dos cidadaos privados e das autoridades
publicas em todos os niveis de governo e em todo mundo (THOMAS e SCOTT,
2012).

2.2.1 Sustentabilidade ambiental

A sustentabilidade ambiental sintetiza a ideia de integracdo entre os anseios da
ordem econdmica e a conservagao da qualidade de vida em todas as suas formas,
conduzindo a relagcédo da familia humana com o mundo natural, que constitui a base

material do progresso humano. A natureza morta ndo serve ao homem.

Para Silva (2002, p. 67), consiste “na exploragdo equilibrada dos recursos naturas,
nos limites da satisfacdo das necessidades do bem-estar da presente geracao,

assim como de sua conservacgao no interesse das geracoes futuras”.

A Constituicdo Federal de 1988, refletindo uma preocupacdo mundial, dispensou
tutela especifica ao meio ambiente, consagrando-lhe um carater de indisponibilidade
e elevando-o a categoria de direito fundamental e de interesse difuso, assim

prevendo no caput do art. 225:

Todos tém direito ao meio ambiente ecologicamente equilibrado, bem
de uso comum do povo e essencial a sadia qualidade de vida,
impondo-se ao Poder Publico e a coletividade o dever de defendé-lo
e preserva-lo para as presentes e futuras geracoes.

Ainda, cuidou de tutelar os bens ambientais, prevendo expressamente no 8 3°, do
mesmo artigo constitucional que: as condutas e atividades consideradas lesivas ao
meio ambiente sujeitardo os infratores, pessoas fisicas ou juridicas, a sanc¢fes
penais e administrativas, independentemente da obrigacédo de reparar os danos

causados.
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Neste sentido Milaré (2014, p.196), ao se referir ao patriménio ambiental discorre:

A protecdo desse patriménio € fungdo tanto publica quanto privada.
Essa fungdo, naturalmente, é exercida segundo varias circunstancias
e na medida das atribuicBes especificas, conforme se trate do Poder
Pubico ou da sociedade através de seus diferentes segmentos, com
énfase no setor produtivo.

Segundo Leite (2003, p.94): “O dano ambiental [...] constitui uma expressao
ambivalente, que designa, certas vezes, alteracdes nocivas ao meio ambiente e
outras, ainda, os efeitos que tal alteracdo provoca na salde das pessoas e em seus

interesses”.

Convém esclarecer que o meio ambiente esté inserto nos direitos transindividuais,
como um direito e interesse difuso, consoante descrito no art. 81, do Cdédigo de

Defesa do Consumidor, in verbis:

Lei n.° 8.078/90 - Art. 81. A defesa dos interesses e direitos dos
consumidores e das vitimas podera ser exercida em juizo
individualmente, ou a titulo coletivo.

Paragrafo unico. A defesa coletiva sera exercida quando se tratar
de:

| - interesses ou direitos difusos, assim entendidos, para efeitos deste
cadigo, os transindividuais, de natureza indivisivel, de que sejam
titulares pessoas indeterminadas e ligadas por circunstancias de fato;

Il - interesses ou direitos coletivos, assim entendidos, para efeitos
deste codigo, os transindividuais, de natureza indivisivel de que seja
titular grupo, categoria ou classe de pessoas ligadas entre si ou com
a parte contréria por uma relagéo juridica base;

Il - interesses ou direitos individuais homogéneos, assim entendidos,
os decorrentes de origem comum.

Mancuso (1991, p. 63) o classifica como aquele tipo de interesse que consegue ser
mais abrangente, que excede ao interesse geral ou publico. Desta maneira
exemplifica que, enquanto o interesse publico dirige-se ao “cidadao”, o interesse
difuso faz referéncia ao “homem?”. Mazzilli (1991,) esclarece que, interesse difuso é
aguele que provém de grupos que se formam, mas que sdo menos possiveis de ser

determinados e dificilmente existira algum vinculo entre seus membros.
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A respeito dos direitos de natureza difusa, Dinamarco (2001, p.51-52) assevera:

O termo “difuso” significa disperso, fragmentado, espalhado. A lei
conceitua os interesses ou direitos difusos como sendo “os
transindividuais, de natureza indivisivel, de que sejam titulares
pessoas indeterminadas e ligadas por circunstancias de fato” (CDC,
art.81, paragrafo Unico,inc.l). Assim sdo caracteristicas marcantes
desses interesses a indeterminacgdo do sujeito e a indivisibilidade do
objeto (bem juridico). [...] S6 é difuso um direito quando de fato é
difusa a titularidade subjetiva dos bens tutelados, sendo esses
titulares substancialmente anénimos. Dessa forma, interesse difuso é
aquele cujos titulares, em numero significativo, ndo podem ser
determinados. Como nao existia alguém admitido a pleitear a tutela
de tais interesses, o legislador houve por bem conceder legitimidade
extraordinaria a certas entidades.

Milaré (2014, p. 70), em sua obra de Direito Ambiental assevera que a

sustentabilidade ambiental representa,

A capacidade natural de suporte as agbes empreendedoras locais. A
sustentabilidade inerente aos préprios recursos da natureza prende-
se as cadeias ecossistémicas, nas quais a existéncia e perpetuacéo
de alguns desses recursos dependem naturalmente de outros
recursos. Sem essa sustentabilidade haveria o comprometimento da
propria biodiversidade, com a aceleragdo da sua perda, culminando
em riscos ao ecossistema planetario. Como se pode ver, a
sustentabilidade vai mais além dos destinos da espécie humana: ela
alcanca a perpetuacdo da vida e o valor intrinseco da criagdo ou do
mundo natural.

Assim, sustentabilidade ambiental exige da sociedade a adocdo de posturas
preventivas e protetivas voltadas aos recursos e servicos que prestam 0s
ecossistemas (ndo pondo em risco a agua, o solo e a propria vida), constituindo-se
elemento ativo e determinante do seu proprio desenvolvimento, dentro da

capacidade do ecossistema em que vivem.

2.2.2 Sustentabilidade social

A dimensdo social da sustentabilidade tem por escopo a producdo de bens e

servigcos para atender os consumidores e usuarios potenciais, dentro de um padréo
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de consumo sustentavel, equacionando a relagdo produc¢do-consumo-producao
dentro dos limites do ecossistema (MILARE, 2014).

Assim, a sustentabilidade social busca o equilibrio que deve existir entre os diversos
atores sociais, fundamentando-se na justica social, na promoc¢do da qualidade de
vida dos habitantes, em combate ao aumento da pobreza, a exclusdo das minorias e

as desigualdades de classe.

De acordo com Sachs (2007, p. 265-266),

O desenvolvimento integral de cada homem e de todos os homens
s6 poderd ser generalizado por meio da construcdo de uma
“civilizacao do ser, na partilha equilibrada do ter’. Além disso, o
desenvolvimento pressupde a prudéncia ecoldgica, em nome da
solidariedade entre as geracdes e no, plano instrumental, impde-se o0
principio da eficiéncia econbmica, medido por um padréo
macrossocial e ndo apenas pela lucratividade empresarial.

Nesse contexto, a erradicacdo da pobreza, a protecdo da salde, a promocédo de
assentamentos humanos sustentaveis, a igualdade de oportunidades e acesso aos
meios de producdo e de consumo, a busca do pleno emprego, protecdo especial a
seguimentos sociais excluidos e vulneraveis, impulso a economia solidaria e
compromisso social do setor privado integram o0s objetivos desse viés de
sustentabilidade.

Brand? (1999 apud MAGALHAES, 2006, p. 9), observou uma alteracdo no

tratamento da cidade sustentavel:

Se bem em seus inicios se entendia o desenvolvimento sustentavel
com referéncia as condi¢cdes objetivas dos sistemas de recursos
naturais, agora esta associado a uma ampla gama de facetas do
urbano e certa subjetividade social quanto a qualidade de vida,
interdependéncia, bem estar, inclusdo e coesdo social. Em outras
palavras, abandonou-se a designacéo racional-objetiva de um campo
especifico de problemas espaciais (aquele associado ao espaco

2 BRAND, Peter C. “The Environment and Postmodern Spatial Consciousness: A Sociology of Urban
Environmental Agendas”, in Journal of Environmental Planning and Management, 42 (1), 1999, p.
631-648.
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natural) para incorporar a interpretacdo ampla e qualitativa desses
problemas, na compreenséo integral da cidade e da vida urbana.

Considera-se entdo a sustentabilidade ambiental esta lidada a forma de como sera
tratado o0s recursos naturais para as geracoes futuras, e quanto a sustentabilidade
social, refere-se a questdo de utilizacdo (usufruto) do cidaddo aos elementos que

garantirdo seu desenvolvimento.

Para Chambers e Conway? (1991 apud SICHE et al, 2007, p. 140-141):

a sustentabilidade dos meios de subsisténcia deve ser analisada sob
dois prismas: ambiental e social. Do ponto de vista ambiental, a
sustentabilidade implica na capacidade sistémica de lidar com o
estresse e 0s choques, possuindo a habilidade de continuar e
melhorar. J& a dimensao positiva da sustentabilidade social esta na
capacidade de previsdo, adaptacdo e aproveitamento de mudancas
no ambiente fisico, social e econémico.

Para se ter uma sociedade sustentavel deve-se apesar de tudo ter atencdo além do
ambiente econdmico, a questdo social entre outras, 0 GFN* (2006 apud SICHE et.
al., 2007), diz que para se ter sustentabilidade € uma ideia simples, e deve ser

baseada na quantificacdo das taxas de producdo e consumo de recursos naturais.

Sendo assim a sustentabilidade social baseia-se a partir de um processo de
melhoria na qualidade de vida da sociedade, pela reducdo das desigualdades entre
a rigueza e a miséria, por meio de diversos mecanismos, como: hivelamento do
padrdo de renda, acesso a educacdo, moradia e alimentacdo, entre outros

(necessidades biofisiolégicas e de formacao intelectual (SILVA, 1995).

Vale consignar aqui a licdo de Pinheiros e Rodrigues (2011, p. 185), acerca da

cidade sustentavel:

3 CHAMBERS, R.; CONWAY, G. R., Sustainable Rural Livelihoods: practical concepts for the 21st
century. Institute of development studies: Discussion Paper, n. 296, 1991. Disponivel em:
<https//www.ids.ac.uk/ids/boohshop/dp/dp296.pdf>. Acesso em: 12 nov. de 2007.

4 GFN, Global Footprint Network. Ecological Footprint: Overview. 2007. Disponivel em:
<https//www.footprintnetwork.org/>. Acesso em: 12 nov. de 2006.
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Com notoria relevancia o direito a cidade sustentavel propde uma
nova forma de se pensar o espaco da cidade, baseando-se em
mecanismos de cooperacdo entre os diferentes atores sociais,
gestdo democratica da cidade e dignidade da pessoa humana.
Implica em uma série de transformacgfes nos padrbes de relacdes
humanas, consumo, producéo e apropriacdo do solo e dos recursos
naturais. As pessoas se tornam centro das preocupagoes,
competindo as ac8es publicas guiar-se pelo pleno direito a qualidade
de vida para todos.

A proposta lancada para a cidade sustentavel se amolda perfeitamente na
conjuntura da sustentabilidade social de modo a promover um efetiva integracao dos
valores sociais, relacionando—se o interesse privado no lucro e do bem-estar
coletivo, a eliminacdo da pobreza e a justa distribuicdo das riquezas, enfim, que

satisfaca as necessidades basicas da populacdo em geral.

2.2.3 Funcéo Social da Propriedade

O direito de propriedade € um direito real, inerente ao direito das coisas. E um direito
complexo, que se desdobras em diversas faculdades do titular: de usar, gozar,
dispor e reivindicar a coisa que lhe serve de objeto. Encerra uma relacdo de
pertinéncia entre pessoa e coisa corpérea, mas ndo se trata um direito absoluto
(CUNHA JUNIOR, 2014).

A Constituicdo Federal de 1988 proclamou de maneira veemente a protecdo a

propriedade, conforme os artigos 5°, XXIlI, 170, 1, 182 e 186:

Art. 5°. Todos sao iguais perante a lei, sem distincdo de qualquer
natureza, garantindo-se aos brasileiros e aos estrangeiros residentes
no Pais a inviolabilidade do direito a vida, a liberdade, a igualdade, a
seguranca e a propriedade, nos termos seguintes:

[...]
XXII- é garantido o direito de propriedade;
XXIll- a propriedade atender& sua fungéo social.

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

[.]
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Il- propriedade privada;

IlI- funcéo social da propriedade;
[...] VI- defesa do meio ambiente.
Art. 182. (...)

§2° - A propriedade urbana cumpre sua funcdo social quando atende
as exigéncias fundamentais de ordenacdo da cidade expressas no
plano diretor. Reafirma a funcdo social no capitulo da politica
agricola e fundiaria e a reforma agréria, como segue:

Art.186. A funcdo social € cumprida quando a propriedade rural
atende, simultaneamente, segundo critérios e graus de exigéncia
estabelecidos em lei, aos seguintes requisitos;

| — aproveitamento racional e adequado.

II- utilizacdo adequada dos recursos naturais disponiveis e
preservagdo do meio ambiente.

Com mesma intensidade, o art. 5°, XXIIl, da CRFB/88, retirou o carater individualista
da propriedade, atribuindo-lhe uma funcédo de utilidade a coletividade, a propriedade
privada deve externar seus efeitos e beneficios para além dos dominios de seu
titular, com prevaléncia de valores ligados a solidariedade social (FERNANDES,
2014).

Ao falar de propriedade, Fernandes (2014, p. 406) diz que:

Nesse sentido, a fungéo social da propriedade € elemento integrador
do conceito de propriedade como objeto constitutivo do mesmo, nao
se confundindo com os elementos limitadores do direito de
propriedade. Isto &, ndo podera ser juridicamente considerado
proprietario aquele que ndo der ao bem uma destinagdo compativel e
harmoniosa com o interesse publico. Logo, € muito mais que o
estabelecimento de limitagdo ao exercicio do bem, fixando condutas
gue podem, até mesmo, colidir com os interesses do proprietario,
mas que, se nao atendidas, desnaturam a propria condicdo do
mesmo.

Assim, a funcdo social da propriedade relaciona-se com a atuagcdo proativa do
proprietario na satisfacdo de seus interesses individuais e utilizagdo de todas as
faculdades que lhe sdo conferidas pela lei, agregando valor ao ambiente coletivo e,
servindo como instrumento de producdo de bens e servicos, promovendo a
circulacao de riquezas, a geracao de empregos dignos, o respeito ao meio ambiente,

tudo em atendimento aos interesses da coletividade.
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No que tange ao espac¢o urbano, a funcdo social da propriedade urbana esta
atrelada as indicacdes previstas no Plano Diretor, vez que, a teor do que dispde o §
2° do art. 182 da Constituicdo Federal, “a propriedade urbana cumpre sua fungao
social quando atende as exigéncias fundamentais da ordenacéo da cidade, expressa

no Plano Diretor”.

2.3 O CRESCIMENTO ORDENADO DO ESPACO HABITAVEL

Em um pais marcado pela desigualdade social e que o direito a moradia ainda esta
no plano da utopia para consideravel parte da populacdo urbana, falar sobre o direito

ao planejamento urbano pode parecer um devaneio.

Mas urge lancar um olhar analitico sobre o tema porquanto a natureza da cidade é
dindmica e sistémica, com destaque para a circulacdo e acumulacédo individual do
capital, assim como para a especulacdo imobiliaria, que busca alijar as regras
urbanisticas, em detrimento a preservacdo de igualdade entre os proprietarios e a

valorizac@o dos iméveis urbanos.

Cabe aqui expor o conceito de cidade sob o ponto de vista urbanistico lecionado por,
Silva (2010, p. 26):

Enfim, do ponto de vista urbanistico, um centro populacional assume
caracteristica de cidade quando possui dois elementos essenciais:
(a) as unidades edilicias — ou seja, o0 conjunto de edificacdes em que
0s membros da coletividade moram e desenvolvem suas atividades
produtivas, comerciais, industriais ou intelectuais; (b) os
equipamentos publicos — ou seja, 0os bens publicos e sociais criados
para servir as unidades edilicias e destinados a satisfacdo das
necessidades de que o0s habitantes n&o podem prover-se
diretamente e por sua propria conta (estradas, ruas, pragas, parques,
jardins, canalizacdo subterrdnea, escolas, igrejas, hospitais,
mercados, pracas de esportes etc.).

O mesmo autor emprega o termo “urbanizagao” para “designar processo pelo qual a

populacao urbana cresce em proporc¢des superiores a populacao rural. Nao se trata
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de mero crescimento das cidades, mas de um fenédmeno de concentragdo urbana”
(SILVA, 2010, p. 26).

A urbanizacdo € fato social moderno, decorrente da Revolucdo Industrial, que
culminou em um cenario de contraste oriundo de uma “cidade legal” ao lado de uma
“cidade ilegal’. Isto porque, a trajetéria do processo de produgdo e consumo do
espaco territorial brasileiro, sempre foi palco de uma ocupacao desordenada do solo
urbano, sem a preocupacdo com a legalidade e a qualidade urbanistica dos
parcelamentos, bem como, marcada por um processo de marginalidade sGcio-
urbana, com poucos investimentos do poder publico para a efetivacdo dos direitos
citadinos (PINHEIRO e RODRIGUES, 2011).

Basta olhar ao nosso redor o desenho das cidades: favelas, loteamentos
clandestinos e irregulares, construgbes sem 0 menor respeito aos padrbes
urbanisticos minimos e violacdo a prépria morfologia da urbe e a beleza das
cidades. Um cenario de total desrespeito do direito ao planejamento urbano e ao real

acesso a cidade, que também é direito fundamental.

Ademais, € evidente que esse movimento de autoconstrucdo das cidades, associado
ao aumento da populacdo urbana muito maior do que a capacidade da cidade para
gerar emprego e a falta de planejamento e estruturacéo para receber essa demanda
populacional tem como resultado uma ocupacdo predatéria e irracional do solo
urbano, cidades sem qualidade de vida, sem infraestrutura suficiente, servicos
publicos saturados, destruicdo de areas verdes e rios e ocupacao de areas de riscos
e de preservacdo permanente, sem falar na segregacdo social e possiveis

catastrofes socioambientais.

Os espacos citadinos criados pelo sistema capitalista de producgéo (desenvolvimento
industrial) transformaram a sociedade de mercadores em uma sociedade baseada
no acumulo de capital e tecnologia, o que gerou grandes desigualdades sociais,
baixa qualidade de vida, aglomerados urbanos permeados de habitacbes

espremidas e precarias, violéncia e degradacfes socioambientais (FREITAS, 2008).
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Essa urbanizacdo crescente e prematura gerou grande desorganizacdo socio-
ambiental como a caréncia de unidades habitacionais, problemas de higiene e de
saneamento basico, excesso de méao-de-obra e desemprego, utilizacdo clandestina

do solo e transformacao da paisagem urbana (AVVAD, 2009).

Esse fendmeno urbano, caracterizado pela ocupacdo desordenada das cidades,
pela existéncia de um mercado especulativo, pelo modo irracional de uso do
ambiente comum e responsavel pela marginalizacdo e segregacdo social, foi
determinante para que o Poder Publico avocasse pra si a responsabilizacdo pela
efetivagcdo da qualidade de vida nas cidades, por meio da atividade legislativa, de

planejamento e de gestdo do espaco habitavel.

Nesse contexto emerge o0 Estado interventor no processo de ocupagdo e
crescimento do espaco urbano. O poder publico € convocado a abandonar a postura
de mero ordenador do territorio e desponta como agente transformador, assumindo
assim a obrigacdo de promover politicas publicas urbanas por meio de medidas de
planejamento e de gestdo, que atendam as funcdes sociais da cidade. Desponta o
urbanismo como técnica e ciéncia de correcdo dos efeitos deletérios da urbanizacdo
(PINHEIRO e RODRIGUES, 2011).

Nesse sentido Silva (2010, p. 28), assevera:

Como técnica e ciéncia interdisciplinar que é, o urbanismo
correlaciona-se com a cidade industrial, como instrumento de
correcdo dos desequilibrios urbanos, nascidos da urbanizacdo e
agravados com a chamada “explosao urbana” do nosso tempo. As
tentativas para corrigir os males da cidade industrial cristalizaram-se
em torno de duas posicdes extremas: uma que se opunha a cidade
existente, propugnando por formas novos de convivéncias social, e
postulava refazer tudo desde o comeco; outra que se propunha a
resolver separadamente os problemas, remediando isoladamente os
inconvenientes, sem levar em conta as conexdes e sem uma Visdo
global do novo organismo urbano.

Inicialmente concebeu-se o urbanismo como arte para embelezamento das cidades,
contudo, teve seu conceito evoluido no sentido social, abarcando tanto os
aglomerados urbanos como 0s agrupamentos rurais, vez que a cidade nao esta

separada do solo no qual se levanta, a fim de organizar o espaco territorial que
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abrigam o desenvolvimento da vida material, sentimental e espiritual, consolidando-
se na famosa Carta de Atenas (FREITAS, 2008).

Silva (2010, p. 31), aduz que “as trés fungbes fundamentais para cuja realizagao
deve velar o urbanismo sao: 1°) habitar; 2°) trabalhar; 3° recrear-se. Seus objetivos

sdo: a) a ocupagao do solo; b) a organizagao da circulagéo; c) a legislagcao”.

Meirelles (2004, p. 523) assim tratou do urbanismo: “urbanismo € o conjunto de
medidas estatais destinadas a organizar os espac¢os habitaveis, de modo a propiciar

melhores condi¢des de vida ao homem nas comunidades”.

A atividade urbanistica € uma funcéo publica, por meio da qual o Poder Publico
interfere na esfera de direitos e interesse dos particulares em proveito da
coletividade e, por isso mesmo, deve ser impulsionada por um planejamento
exequivel e compativel com a morfologia, histéria e realidade da cidade; construido
com ampla participacdo popular (gestdo democratica da cidade) e instituido por lei
municipal, respeitados o0s ditames estatuais e federais acerca da matéria
(MEIRELLES, 2004).

Silva, (2010, p.38) ensina que:

O direito urbanistico objetivo (conjunto de normas) tem por objetivo
regular a atividade urbanistica, disciplinar a ordenacdo do territorio.
Visa “precipuamente a ordenacao das cidades — como nota Meirelles
(1997, p. 526) — mas os seus preceitos incidem também sobre as
areas rurais, no vasto campo da ecologia e da protecao ambiental,
intimamente relacionada com as condi¢cdes de vida humana em
todos os nucleos populacionais, da cidade e do campo”.

Sao, pois, normas de direito urbanistico todas as que tenham por
objeto disciplinar o planejamento urbano, o uso e a ocupac¢éo do solo
urbano, as &reas de interesse especial (como a execucdo das
urbanificagdes, o disciplinamento dos bens urbanisticos naturais e
culturais), a ordenacao urbanistica da atividade edilicia e a utilizacédo
dos instrumentos de intervencao urbanistica.

[...] De fato, podemos conceber o direito urbanistico, do ponto de
vista cientifico, como o ramo do direito publico que tem por objeto
expor, interpretar e sistematizar as normas e principios reguladores
da atividade urbanistica. [...].
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Nesse desiderato, o planejamento torna-se uma imposicdo juridica de
desenvolvimento urbano sustentavel, assumindo o plano diretor a funcdo de
instrumento basico da politica urbana do Municipio, que tem por objetivo ordenar o
pleno desenvolvimento das fung¢Bes sociais da cidade e garantir o bem-estar da
comunidade local (art, 182, da CRFB/88).

Assim, incumbe ao Poder Publico irmanado em inafastavel elo de cooperacdo com a
sociedade o desenvolvimento de politicas urbanas voltadas para um crescimento
ordenado do espaco habitavel. Carvalho Filho (2009, p.12), define politica urbana
como “o conjunto de estratégias e acdes do Poder Publico, isoladamente ou em
cooperacao com o setor privado, necessarias a constituicdo, preservacao, melhoria

e restauracao da ordem urbanistica em prol do bem-estar das comunidades”.

O Plano diretor € uma lei municipal que estabelece principios gerais e regras
norteadores e indutores da acdo dos diversos agentes na constru¢cdo do espaco
territorial do Municipio (areas urbanas e rurais), ha medida em que ira disciplinar a
dindmica urbana de ocupacéao e usos (atividades) dos espacos, assim como, definira
a densidade e a morfologia por meio dos indices de aproveitamento e taxas de
ocupacdo. Ainda, desenhara o sistema viario real e o planejado no tecido urbano por
meio de hierarquia e gabaritos de vias, de modo a promover a acessibilidade. Enfim,
a planificacao fixara todos os elementos que integrardo a espacialidade da cidade

(zoneamento) e seus usos (JUNIOR, 2014).

O zoneamento urbano, segundo Meirelles (2004, p.148) consiste:

Na reparticdo da cidade e das areas urbanizdveis segundo a sua
precipita destinacdo de uso e ocupacédo do solo. Na conceituacédo da
“Carta dos Andes” o zoneamento urbano é o instrumento legal de
que disp6em as Municipalidades para controlar o uso do solo
povoado, as densidades de populagéo, a localizagéo, a dimenséo, o
volume dos edificios e suas utilizagBes especificas, em prol do bem-
estar da comunidade.

Demais disso, o Plano Diretor é o principal instrumento de gestdo urbana. E por
meio da gestdo urbana que o projeto-plano vai ser executado. A gestdo urbana é

responsavel por “fazer valer” a lei.
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Existem normas para construir, instalar uma atividade (comércio, servicos,
residéncias ou industrias) e para o parcelamento do solo, com vistas a atender as
exigéncias de uma cidade sustentavel e economicamente viavel. Estas normas
constituem o chamado regime urbanistico, que estabelece as regras para cada
terreno quando do parcelamento do solo, da edificacdo ou da instalagdo de uma
atividade, dentre outras.

Acerca da importancia do planejamento urbanistico, discorre Mukai (2004, p. 29),

que:

(...) a ocupacao e o desenvolvimento dos espagos habitaveis, sejam
eles no campo ou nha cidade, ndo podem ocorrer de forma
meramente acidental, sob as forcas dos interesses privados e da
coletividade. Ao contrario, sdo necessarios profundos estudos acerca
da natureza da ocupacéo, sua finalidade, avaliagdo da geografia
local, da capacidade de comportar essa utilizacdo sem danos para o
meio ambiente, de forma a permitir boas condi¢cdes de vida para as
pessoas, permitindo o desenvolvimento econdmico-social,
harmonizando os interesses particulares e os da coletividade.

Decerto que o processo de ocupacdo do espac¢o urbano carrega consigo problemas
e entraves decorrentes do crescimento desordenado das cidades. A auséncia de
planejamento urbano e a especulacdo imobilidria levam a desarticulacdo das
relacfes espaciais, notadamente, a migracdo forcada da populacdo mais pobre para

zonas periféricas ou para as areas ambientais frageis.

Tais posturas, também fragilizam a infraestrutura e os servigos publicos das cidades:
saneamento (rede de captacdo de agua, estacdo de tratamento de esgoto e
destinacdo final dos residuos), sistema viario com rede de drenagem pluvial,
mobilidade, transportes, equipamentos publicos e comunitarios como pragas,

parques, escolas, igrejas, postos de saude, mercados, pracas de esportes etc.

Em verdade, a experiéncia do planejamento urbanistico no Brasil ainda ndo surtiu
grandes efeitos satisfatorios nas fungbes urbanisticas elementares (habitar,
trabalhar, recrear e circular), em que pese a politica urbana tenha ganhado
contornos constitucionais desde a Constituicdo Federal de 1988, h4 quase 27 (vinte

e sete) anos de vigéncia, desde 05 de outubro de 1988.



41

2.3.1 Marcos Regulatérios da Ordem Urbanistica

A convivéncia nas cidades reclama regras que a ordene, ainda que com base nos
costumes, uma fonte substancial do direito, que com o passar dos tempos acabam
sendo positivadas na ordem juridica, assim que nascem as regras do direito

legislado.

Para Silva (2010), com as regras urbanisticas nao foi diferente, inicialmente gerais e
simples e na medida em que a urbes foram ficando mais complicadas, as normas
adquiriram complexidade. Normas genéricas sobre a estética da cidade sé&o
encontradas nas Ordenacdes Filipinas e outras com direito de construir e relagdes
de vizinhanca, ainda que com foco no direito privado em defesa da propriedade

individual.

No Brasil colénia cabe destacar a preocupacdo com a estética e formosura da Vila, a
valorizacdo por meio das pracas, a destinacdo de espacos livres as Casas de
Camaras, igrejas ou conventos em razdo da finalidade desses prédios, o
alinhamento, a largura das ruas e a reserva de areas para a expansao urbana, sem
falar nas normas edilicias que obrigavam ao possuidor de casa ruinosa e capaz de
deformar a cidade e causar dano ao vizinho, que efetuasse 0s reparos necessarios
ou alienasse para quem tivesse condicbes econbmicas de reformar o imovel.

Grande parte destas normas perdurou até o Império (SILVA, 2010).

A primeira ConstituicAo da Republica nada acrescentou ao direito urbanistico,
indiretamente, cuidou da desapropriagdo por utilidade publica. Na década de 60
(sessenta), timidamente falou-se em desenvolvimento urbana do pais por meio de
politicas habitacionais (CUNHA JUNIOR, 2014).

Todavia, somente com a promulgacdo da Constituicdo de 1988 é que a matéria

urbanistica ganha relevo e a politica urbana um capitulo especifico:

CAPITULO Il
DA POLITICA URBANA
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Art. 182. A politica de desenvolvimento urbano, executada pelo
Poder Puablico municipal, conforme diretrizes gerais fixadas em lei,
tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das funcdes
sociais da cidade e garantr o bem- estar de seus
habitantes.  (Regulamento)

§ 1° O plano diretor, aprovado pela Camara Municipal, obrigatério
para cidades com mais de vinte mil habitantes, é o instrumento
basico da politica de desenvolvimento e de expansao urbana.

§ 2° A propriedade urbana cumpre sua func¢éo social quando atende
as exigéncias fundamentais de ordenacdo da cidade expressas no
plano diretor.

§ 3° As desapropriagcfes de imoOveis urbanos seréo feitas com prévia
e justa indenizagdo em dinheiro.

§ 4° E facultado ao Poder Publico municipal, mediante lei especifica
para area incluida no plano diretor, exigir, nos termos da lei federal,
do proprietario do solo urbano nado edificado, subutilizado ou né&o
utilizado, que promova seu adequado aproveitamento, sob pena,
sucessivamente, de:

| - parcelamento ou edificagdo compulsérios;

Il - imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana
progressivo no tempo;

Il - desapropriacdo com pagamento mediante titulos da divida
publica de emissao previamente aprovada pelo Senado Federal, com
prazo de resgate de até dez anos, em parcelas anuais, iguais e
sucessivas, assegurados o valor real da indenizagdo e 0s juros
legais.

Art. 183. Aquele que possuir como sua area urbana de até duzentos
e cinquenta metros quadrados, por cinco anos, ininterruptamente e
sem oposic¢do, utilizando-a para sua moradia ou de sua familia,
adquirir-lhe-4 o dominio, desde que n&o seja proprietario de outro
imével urbano ou rural. (Regulamento)

§ 1° O titulo de dominio e a concessdo de uso serdo conferidos ao
homem ou a mulher, ou a ambos, independentemente do estado
civil.

§ 2° Esse direito ndo sera reconhecido ao mesmo possuidor mais de
uma vez.

§ 3° Os imoOveis publicos ndo serdo adquiridos por usucapiao.

A Constituicdo em diversas passagens deu atencdo ao desenvolvimento urbano:
arts. 21, XX e 182 (diretrizes); arts. 23, lll, IV, VI e VII, 24, VIl e VIl e 225
(preservacdo ambiental); arts. 21, 1X, 30, VIl e 182 (planos urbanisticos); art. 21, I1X
(competéncia da Uniao); art. 30, VIII (competéncia municipal) e sobre a funcao
urbanistica da propriedade, art. 182 e o art. 183, institui a usucapido pro-moradia.

Todos esses artigos estdo dirigidos & promogdo do pleno desenvolvimento das


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/LEIS_2001/L10257.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/LEIS_2001/L10257.htm
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fungbes sociais da cidade e garantia do bem- estar de seus habitantes, relacionado
as cidades sustentaveis (FERNANDES, 2014).

Nesta senda, foi editada a Lei Federal de Desenvolvimento Urbano - Lei n® 10.257,
de 10/07/2001, a qual veio regulamentar os arts. 182 e 183 da Constituicao Federal
e se autoproclamou de Estatuto da Cidade (art. 1°, paragrafo unico).

O Estatuto da Cidade estabeleceu postulados vetores da politica urbana a serem
alvejadas pelos agentes publicos no intuito de promover o crescimento urbano
sustentavel, preservar o meio ambiente, ordenar o pleno desenvolvimento das
funcdes da social da cidade e da propriedade privada, assegurar a igualdade e a

participacdo da sociedade civil.

Basta perceber que o seu art. 2°, inciso | estabelece o direito a cidades sustentaveis,
vinculadas ao direito a moradia e a infraestrutura urbana, aos servigos publicos, ao
lazer, ao trabalho e a seguranca, tudo atrelado a politicas publicas que reduzam a

segregacao social e combatam a pobreza (CARVALHO FILHO, 2009).

Por sua vez, a fung¢do social da cidade diz respeito a valorizacdo do cidaddo e o
aparelhamento da cidade com oferta de equipamentos urbanos e comunitarios. N&ao
foi outra a vontade legislativa inserta no inciso X1V, do art. 2° do mesmo diploma
legal ao prever a inclusdo social com a urbanizacdo de é&reas ocupadas
clandestinamente pela populacdo de baixa renda, oportunizando o acesso aos

eguipamentos publicos minimos a dignidade humana.

Equipamentos urbanos sao as obras e bens publicos destinados a
proporcionar aos habitantes e usuarios da cidade melhores
condicbes para a consumacao da vida em comunidade. A expressao
equipamentos comunitarios nao tem sentido muito preciso, podendo-
se, quando muito, entender que se equipamentos urbanos, vale
dizer, estes servem para a ordem urbanistica em geral e aqueles se
dirigem mais particularmente para os instrumentos que permitam o
fendmeno convivéncia em os habitantes e usuérios da cidade
(CARVALHO FILHO, 2009, p. 28).

Reza o inciso VI, o art. 2°, a adocao de padrdes de producdo e consumo de bens e

servicos e de expansao urbana compativeis com os limites da sustentabilidade
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ambiental, social e econdmica do Municipio e do territério sob sua area de influéncia,
0 que exige uma compatibilizacdo entre os padrbes de produgéo, de consumo de
servicos e bens e de expansdo urbana, com a preservacdo ambiental, social,
cultural, morfolégica e econdmica do territério Municipal, além de controle publico
sobre as atividades privadas potencial e efetivamente poluidoras e nocivas ao meio

ambiente.

Pelo principio do desenvolvimento sustentavel, Oliveira (2002, p. 63):

compreende-se que 0s centros urbanos devem manter a capacidade
de funcionamento de acordo com a densidade populacional, até
porque seria incompativel com o crescimento urbano o acumulo
desenfreado da populacdo que por certo acarreta um descontrole
total da politicas publicas.

Tal principio encerra o ponto de equilibrio entre a protecdo do meio ambiente com o
desenvolvimento econdmico, que no magistério de Mateo Junior® (1991 apud
MARTINS e GARCIA, 2013, p.238) indica que:

A qualidade de vida, portanto, que aqui nos interessa, devera
funcionar como parametro definidor das condi¢cdes minimas que deve
ser 0 ambiente fisico, entendido este em sentido amplo, para que se
cumpram as condi¢des previstas pelo legislador em um momento
histérico determinado relacionado aos recursos naturais. Nao quer
dizer isto que os padrbes utilizados para medir a influéncia desses
elementos refletem exclusivamente informacfes materiais — estado
das aguas, da atmosfera etc (...). Podem estar envolvidas nuances
sociolégicas, estéticas e estados animicos — beleza das paisagens,
ambiente tranquilo, equilibrio natural — as sensacdes e satisfacdes
gue consideramos supde o prévio atendimento prévia por parte do
Estado as necessidades béasicas — alimentac&o, habitacdo, saude,
educacdo — que devem estar cobertas por servicos publicos
adequados que alcancem os individuos que ndo sao capazes de
prover a si préprios dos recursos necessarios.

Essa ponderacdo de valores que da confirmagdo ao desenvolvimento sustentavel
condiciona o crescimento da cidade ao respeito a fatores ambientais, sociais e

econdmicos, numa postura urbanistica de harmonizacao e equilibrio.

5> MATEO JUNIOR, Ramon. O novo cédigo civil discutido por juristas brasileiros. Campinas:
Bookseller, 2003.
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No que tange ao principio da igualdade previsto no inciso IX, art. 2° da norma em
comento - justa distribuicAo dos beneficios e 6nus decorrentes do processo de

urbanizacao, Oliveira (2002, p.69), assevera:

tende a distribuir de forma justa os beneficios e 6nus decorrentes do
processo de urbanizacdo. Remarque-se que referido principio
fundamental tem por destinatario certo o legislador, a fim de que
através de sua tarefa em estabelecer as diretrizes urbanas quanto ao
interesse local passe a vislumbrar métodos que reduzam a
desigualdade social.

O dispositivo envolve a nocdo de o mais beneficiado por uma acao urbanistica deve
a ele ser atribuido maior 6nus, mantendo-se sempre um equilibrio nas relagbes de
transformacao da cidade. Ademais, no ato de urbanizar, as restricdes aos direitos
dos particulares devem ser isonémicas e ndo podem perpetrar arbitrios em nome da
“adequacéao urbana”, tampouco importar privilégios e privilégios excessivos apenas a

poucos.

Vale salientar a posicdo de Correia (2001, p. 436):

O principio geral da proporcionalidade em sentido amplo ou da
“proibicdo do excesso” significa que as medidas do plano que
estabelecem restricbes ou que proibem a realizacdo de
transformacdo urbanistica nos imoveis dos particulares devem ser
adequadas, necessarias e proporcionais ao fim publico de
ordenamento urbanistico do plano. [...] Em segundo lugar, aquelas
disposi¢bes do plano devem ser necessérias ou indispensaveis, isto
€, ndo devem ser estabelecidas quando o mesmo fim puder ser
atingido com outros meios menos onerosos para o0 cidaddo. Em
terceiro lugar, as medidas devem ser proporcionais, no sentido de
gue 0s custos ou inconvenientes que delas resultam ndo podem ser
notoriamente excessivos em relacdo ao fim puablico por elas
realizado.

Cabe dizer, que essa diretriz tem proxima relagdo com o inciso XVI, o qual imp&e
isonomia de condi¢cbes para 0s agentes publicos e privados na promoc¢ao de
empreendimentos e atividades relativos ao processo de urbanizagcdo, atendido o
interesse social, este no plano da execucdo, aquele em relacdo os resultados
(distribuir beneficios e atribuir 6nus) (CARVALHO FILHO, 2009).
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O cerne do inciso I, art. 2° da Lei 10.257/2001 reside na gestdo democratica por
meio da participacdo da populacdo e de associacdes representativas dos varios
segmentos da comunidade na formulagéo, execucdo e acompanhamento de planos,

programas e projetos de desenvolvimento urbano.

No entendimento de Carvalho Filho (2009, p. 37):

Se um plano urbanistico resulta apenas de pareceres técnicos
elaborados em gabinetes de autoridades administrativas, as acdes
gue dele provierem nao representardo, com certeza, 0s anseios das
comunidades. Como o alvo da politica urbana é o bem-estar da
populacdo, deve esta participar, em co-gestdo, para as acdes e
estratégias adequadas.

A participagdo da sociedade civil no planejamento urbano, ganha realce e
obrigatoriedade na elaboracdo das normas de direito urbanistico, sob pena de
macular o processo legislativo e dar ensejo a inconstitucionalidade da norma

editada, com auséncia de participagao popular.

DIRETA DE INCONSTITUCIONALIDADE. Lei Municipal n° 11.075,
de 6 de abril de 2015, que altera o Cdodigo de Obras e Posturas do
Municipio de Sorocaba. Invasdo de competéncia, criacdo de
despesas sem a correspondente fonte de custeio, auséncia de
participacdo popular. Inconstitucionalidade reconhecida. Acé&o
procedente. (TJ-SP - ADI: 21898051620158260000 SP 2189805-
16.2015.8.26.0000, Relator: Tristdo Ribeiro, Data de Julgamento:
16/12/2015, Orgao Especial, Data de Publicag&o: 18/12/2015).

A(;AO DIRETA DE INCONSTITUCIONALIDADE. MUNICIPIO DE
CACHOEIRA DO SUL. ALTERACAO DO PLANO DIRETOR.
INICIATIVA CONCORRENTE DO PODER EXECUTIVO E DO
PODER LEGISLATIVO MUNICIPAIS. EXIGENCIA DE
PARTICIPACAO POPULAR NO PROCESSO LEGISLATIVO. ART.
177, § 5°, DA CONSTITUICAO ESTADUAL. AUSENCIA DE
DISCIPLINA CONSTITUCIONAL ACERCA DA FORMA DA
PARTICIPACAO DA COMUNIDADE. AUDIENCIA PUBLICA
REALIZADA ANTES DA APROVACAO DO PROJETO DE LEI QUE
PROPORCIONOU RAZOAVEL DISCUSSAO DA MATERIA PELA
POPULACAO LOCAL. INCONSTITUCIONALIDADE NAO
CONFIGURADA. A(;,Z\O DIRETA DE INCONSTITUCIONALIDADE
JULGADA IMPROCEDENTE. (Acdo Direta de Inconstitucionalidade
N° 70064357361, Tribunal Pleno, Tribunal de Justica do RS, Relator:
Vicente Barréco de Vasconcellos, Julgado em 21/09/2015). (TJ-RS -
ADI: 70064357361 RS, Relator: Vicente Barréco de Vasconcellos,
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Data de Julgamento: 21/09/2015, Tribunal Pleno, Data de
Publicag&o: Diario da Justica do dia 25/09/2015).

REPRESENTACAO POR INCONSTITUCIONALIDADE. LEI N°
2.364/2011 DO MUNICIPIO DE CABO FRIO. VIOLACAO AO
PRINCIPIO DA PARTICIPACAO DEMOCRATICA NA
ELABORACAO E IMPLEMENTACAO DE LEIS SOBRE USO E
OCUPACAO DO SOLO. ARTS. 231, §4°, 236; 359, CAPUT, TODOS
DA CONSTITUICAO DO ESTADO DO RIO DE JANEIRO.
PROCEDENCIA DA REPRESENTACAO. Na elaboracdo e execucéo
de planejamento urbano devera ser assegurada a participacéo
democréatica, conforme previsto os artigos 231, 84°; 236; 359, todos
da Constituicdo Estadual do Rio de Janeiro. Orgdo Especial
Representagéo por Inconstitucionalidade n° 0002178-
63.2013.8.19.0000 2 A nao participacao popular tanto na elaboragéo
guanto na implementacdo da Lei n°® 2.364/2011 do Municipio de
Cabo Frio imp&e-se o reconhecimento de sua inconstitucionalidade,
por violacdo aos artigos 231, 84°; 236; 359, todos da Constituicdo
Estadual do Rio de Janeiro. Diante de todo esse quadro, sem duvida
procede a presente Representagdo por Inconstitucionalidade, uma
vez que evidente se mostram os vicios atribuidos aos dispositivos em
questdo e que lhes retiram a validade. REPRESENTACAO POR
INCONSTITUCIONALIDADE N° 0002178-63.2013.8.19.0000,
RELATOR: DES. ANTONIO EDUARDO F. DUARTE, Tribunal de
Justica do Rio de Janeiro, julgamento: 29 de junho de 2015.

Emerge dos julgados precitados a importancia e obrigatoriedade da participacéo
popular na ardua tarefa de repensar, planejar e produzir os espacos citadinos com
aproximacdo dos atores do processo de concretizacdo da politica de
desenvolvimento e expansao urbana, no intuito de garantir uma dialética normativo-
social fruto do principio da gestdo democratica da cidade e busca da realizacao do

direito fundamental a cidade sustentavel e a concrecéo de vida digna para todos.

Cabe dizer ainda, que o Estatuto elencou diretrizes gerais que devem inspirar o agir
do Poder Publico que podem ser agrupados, por forca da diversidade de conteudo,
em cinco categorias: diretrizes governamentais, sociais, econdmico-financeiras,
relativas ao solo urbano e juridicas, tendo em mira a transformacdo da cidade em

situacdo mais organizada e favoravel a coletividade (CARVALHO FILHO, 2009).

S&o esses principios informadores do Estatuto da Cidade descritos na Lei n° 10.257,
de 10 de julho de 2001, e as diretrizes gerais que devem conduzir a execugao e a
aplicacdo dos instrumentos da politica urbana, com destaque para os Planos

Diretores. Sobre Plano Diretor, assim disciplina o Estatuto da Cidade:
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DO PLANO DIRETOR

Art. 39. A propriedade urbana cumpre sua funcdo social quando
atende as exigéncias fundamentais de ordenacdo da cidade
expressas no plano diretor, assegurando o atendimento das
necessidades dos cidaddos quanto a qualidade de vida, a justica
social e ao desenvolvimento das atividades econdmicas, respeitadas
as diretrizes previstas no art. 2° desta Lei.

Art. 40. O plano diretor, aprovado por lei municipal, € o instrumento
bésico da politica de desenvolvimento e expansao urbana.

§ 12 O plano diretor é parte integrante do processo de planejamento
municipal, devendo o plano plurianual, as diretrizes orcamentarias e
0 orgamento anual incorporar as diretrizes e as prioridades nele
contidas.

§ 22 O plano diretor devera englobar o territério do Municipio como
um todo.

§ 32 A lei que instituir o plano diretor devera ser revista, pelo menos,
a cada dez anos.

§ 4° No processo de elaboragdo do plano diretor e na fiscalizacdo de
sua implementagéo, os Poderes Legislativo e Executivo municipais
garantirao:

| — a promocao de audiéncias publicas e debates com a participagéo
da populacdo e de associacdes representativas dos varios
segmentos da comunidade;

Il — a publicidade quanto aos documentos e informacdes produzidos;

Il — o acesso de qualquer interessado aos documentos e
informagdes produzidos.

§ 52 (VETADO)

Art. 41. O plano diretor € obrigatério para cidades:

| — com mais de vinte mil habitantes;

Il — integrantes de regides metropolitanas e aglomeragdes urbanas;

Il — onde o Poder Publico municipal pretenda utilizar os instrumentos
previstos no 8§ 4° do art. 182 da Constituicdo Federal;

IV — integrantes de &reas de especial interesse turistico;

V - inseridas na area de influéncia de empreendimentos ou
atividades com significativo impacto ambiental de a&mbito regional ou
nacional.

VI - incluidas no cadastro nacional de Municipios com &reas
suscetiveis a ocorréncia de deslizamentos de grande impacto,
inundacdes bruscas ou processos geoldgicos ou hidrolégicos
correlatos.  (Incluido pela Lei n® 12.608, de 2012)

8§ 1°No caso da realizagdo de empreendimentos ou atividades
enquadrados no inciso V do caput, 0s recursos técnicos e financeiros
para a elaboracdo do plano diretor estardo inseridos entre as
medidas de compensacao adotadas.



http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Constituicao/Constitui%C3%A7ao.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2011-2014/2012/Lei/L12608.htm#art25
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8§ 22 No caso de cidades com mais de quinhentos mil habitantes,
deverd ser elaborado um plano de transporte urbano integrado,
compativel com o plano diretor ou nele inserido.

§ 32 As cidades de que trata o caput deste artigo devem elaborar
plano de rotas acessiveis, compativel com o plano diretor no qual
esta inserido, que disponha sobre o0s passeios publicos a serem
implantados ou reformados pelo poder publico, com vistas a garantir
acessibilidade da pessoa com deficiéncia ou com mobilidade
reduzida a todas as rotas e vias existentes, inclusive as que
concentrem os focos geradores de maior circulagdo de pedestres,
como os 6rgdos publicos e os locais de prestacdo de servicos
publicos e privados de saude, educacdo, assisténcia social, esporte,
cultura, correios e telégrafos, bancos, entre outros, sempre que
possivel de maneira integrada com o0s sistemas de transporte
coletivo de passageiros. (Incluido pela Lei n° 13.146, de
2015) (Vigéncia)

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

| — a delimitagdo das areas urbanas onde podera ser aplicado o
parcelamento, edificacdo ou utilizagdo compulsérios, considerando a
existéncia de infra-estrutura e de demanda para utilizagdo, na forma
do art. 52 desta Lei;

Il — disposicdes requeridas pelos arts. 25, 28, 29, 32 e 35 desta Lei;
Il — sistema de acompanhamento e controle.

Art. 42-A. Além do conteldo previsto no art. 42, o plano diretor dos
Municipios incluidos no cadastro nacional de municipios com areas
suscetiveis a ocorréncia de deslizamentos de grande impacto,
inundacdes bruscas ou processos geoldgicos ou hidrolégicos
correlatos devera conter: (Incluido pela Lei n°® 12.608, de 2012)

| - parametros de parcelamento, uso e ocupacao do solo, de modo a
promover a diversidade de usos e a contribuir para a geracdo de
emprego e renda; (Incluido pela Lei n°® 12.608, de 2012)

Il - mapeamento contendo as areas suscetiveis a ocorréncia de
deslizamentos de grande impacto, inundacdes bruscas ou processos
geoldgicos ou hidrolégicos correlatos; (Incluido _pela Lei n°
12.608, de 2012)

Il - planejamento de agbes de intervengdo preventiva e realocacgao
de populacao de &reas de risco de desastre; (Incluido pela Lei n°
12.608, de 2012)

IV - medidas de drenagem urbana necessdarias a prevencado e a
mitigacdo de impactos de desastres; e (Incluido pela Lei n°
12.608, de 2012)

V - diretrizes para a regularizacdo fundiaria de assentamentos
urbanos irregulares, se houver, observadas a Lei n°® 11.977, de 7 de
julho de 2009, e demais normas federais e estaduais pertinentes, e
previsdo de areas para habitacdo de interesse social por meio da
demarcagdo de zonas especiais de interesse social e de outros
instrumentos de politica urbana, onde o uso habitacional for
permitido. (Incluido pela Lei n° 12.608, de 2012)
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VI - identificacdo e diretrizes para a preservacdo e ocupacao das
areas verdes municipais, quando for o caso, com vistas a redugéo da
impermeabilizacdo das cidades. (Incluido pela Lei n°® 12.983, de

2014)

§ 1° A identificacdo e 0 mapeamento de areas de risco levardo em
conta as cartas geotécnicas. (Incluido pela Lei n° 12.608, de

2012)

§ 2° O contetdo do plano diretor devera ser compativel com as
disposi¢Bes insertas nos planos de recursos hidricos, formulados
consoante a Lei n°® 9.433, de 8 de janeiro de 1997. (Incluido pela
Lei n°® 12.608, de 2012)

§ 32 Os Municipios adequardo o plano diretor as disposi¢cdes deste
artigo, por ocasido de sua revisdo, observados o0s prazos
legais. (Incluido pela Lei n® 12.608, de 2012)

§ 4° Os Municipios enquadrados no inciso VI do art. 41 desta Lei e
gue ndo tenham plano diretor aprovado terdo o prazo de 5 (cinco)
anos para o seu encaminhamento para aprovacdo pela Cémara
Municipal.  (Incluido pela Lei n® 12.608, de 2012)

Art. 42-B. Os Municipios que pretendam ampliar o seu perimetro
urbano apos a data de publicacdo desta Lei deverdo elaborar projeto

especifico que contenha, no minimo: (Incluido _pela Lei n°
12.608, de 2012)
| - demarcagédo do novo perimetro urbano; (Incluido pela Lei n°

12.608, de 2012)

Il - delimitacdo dos trechos com restricdes a urbanizacdo e dos
trechos sujeitos a controle especial em funcdo de ameaca de
desastres naturais; (Incluido pela Lei n® 12.608, de 2012)

Il - definicdo de diretrizes especificas e de areas que serdo utilizadas
para infraestrutura, sistema viario, equipamentos e instalacdes
publicas, urbanas e sociais; (Incluido pela Lei n° 12.608, de

2012)

IV - definicho de pardmetros de parcelamento, uso e ocupacdo do
solo, de modo a promover a diversidade de usos e contribuir para a
geracdo de emprego e renda; (Incluido pela Lei n°® 12.608, de

2012)

V - a previsdo de areas para habitacdo de interesse social por meio
da demarcacdo de zonas especiais de interesse social e de outros
instrumentos de politica urbana, quando o uso habitacional for
permitido; (Incluido pela Lei n° 12.608, de 2012)

VI - definicdo de diretrizes e instrumentos especificos para protecao

ambiental e do patriménio historico e cultural; e (Incluido pela Lei
n° 12.608, de 2012)

VII - definicdo de mecanismos para garantir a justa distribuicdo dos
onus e beneficios decorrentes do processo de urbanizacdo do
territério de expanséo urbana e a recuperacao para a coletividade da
valorizacao imobiliaria resultante da a¢éo do poder publico.
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§ 12 O projeto especifico de que trata o caput deste artigo devera ser
instituido por lei municipal e atender as diretrizes do plano diretor,
guando houver. (Incluido pela Lei n°® 12.608, de 2012)

§ 2° Quando o plano diretor contemplar as exigéncias estabelecidas
no caput, o Municipio ficard dispensado da elaboracdo do projeto
especifico de que trata o caput deste artigo. (Incluido pela Lei n°®
12.608, de 2012)

§ 32 A aprovacédo de projetos de parcelamento do solo no novo
perimetro urbano ficard condicionada & existéncia do projeto
especifico e devera obedecer as suas disposicoes. Incluido pela
Lei n°® 12.608, de 2012)

De acordo com Silva (2010, p. 137-138), o plano diretor,

[...] €, nos termos da Constituicdo e do Estatuto da Cidade, o
instrumento basico da politica de desenvolvimento e expansdo
urbana. E obrigatorio para cidades com mais de 20.000 habitantes,
integrantes de regides metropolitanas e aglomeracdes urbanas e de
areas de interesse turistico, onde o Poder Publico Municipal pretenda
utilizar os instrumentos do parcelamento, edificacdo e utilizacdo
compulsoérios ou inseridos na area de influéncia de empreendimentos
ou atividades com significativo impacto ambiental de &mbito regional.
E plano, porque estabelece os objetivos a serem atingidos, o prazo
em gue estes devem ser alcancados (ainda que, sendo plano geral,
nao precise fixar prazo, no que tange as diretrizes basicas), as
atividades a serem executadas e quem deve executa-las. E diretor,
na medida em que fixa as diretrizes do desenvolvimento urbano
municipal.

Assim, o Plano diretor é instrumento normativo obrigatério, vetor da ordem
urbanistica local e a0 mesmo tempo um mecanismo técnico e politico que a partir da
origem e realidade do municipio estabelece as regra para repensar, planejar,
integrar, construir € consumir 0s espacos habitaveis, ao fim, representa um

instrumento de gestao participativa e empoderamento social.

Plano diretor é o instrumento basico de um processo de planejamento municipal
para a implantacdo da politica de desenvolvimento urbano, norteando a acédo dos

agentes publicos e privados (ABNT, 1991).

Plano diretor € um documento que sintetiza e torna explicitos os objetivos
perseguidos para o Municipio e estabelece principios, diretrizes e normas a serem

utilizadas como base para que as decisdes dos atores envolvidos no processo de
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desenvolvimento urbano convirjam, tanto quanto possivel, na direcdo desses
objetivos (SABOYA, 2007).

Discorrendo a respeito do tema, Woff® (1973 apud SILVA, 2010, p. 93), consigna
que:

o plano urbanistico ndo constitui simples conjunto de relatorios,
mapas e plantas técnicas, configurando um acontecer unicamente
técnico. Compenetrando-se da realidade a ser transformada e das
operacOes de transformacdo que consubstanciam o processo de
planejamento, sob pena de ser mera abstracdo sem sentido, o plano
urbanistico adquire, ele proprio, por contaminagdo necessariamente
dialética, as caracteristicas de um procedimento juridico dinAmico, ao
mesmo tempo normativo e ativo, no sentido de que o0s anteprojetos
elaborados por técnicos e especialistas adquirem a categoria de
diretrizes para a politica do solo e sua edificagdo, ao mesmo tempo
que, em seus desdobramentos, se manifesta como conjunto de atos
e fundamentos para a producdo de atos de atuagdo urbanistica
concreta.

A propésito, Carvalho Filho (2009), observa que embora sua precipua razao seja
determinar a fungéo social da propriedade urbana, deve o Plano Diretor englobar o
territdrio municipal por inteiro, abarcando tanto a zona urbana como a rural,
conforme esta determinado no § 2° do art. 40 do Estatuto da Cidade.

Nesta senda, o plano diretor é efetivamente o documento principal de atuacao
urbanisticas dos Municipios, instituido por lei complementar, constituido por
objetivos gerais (ordenacdo do espaco habitavel e melhoria na qualidade de vida) e
especificos (define os instrumentos para realizacdes concretas e 0 que se quer
transformar), de acordo com as singularidades e adequado realidade local,
harmonizando os espacos urbanos e rurais — elementos indissociaveis e integrativos
da unidade primaria que é o Municipio, por meio de comandos passiveis de serem
executados e inspirados nos anseios da populacédo por meio da gestdo democratica

da cidade.

® Acdo Direta de Inconstitucionalidade — Prefeitura de Bauru (2001). El Planeamiento Urbanistico del
Territorio y 1d8s Normas que Garantizan su Efectividad, conforme a la Ley Federal de Ordenacion
Urbana, em La Ley Federal Alemana de Ordenacion Urbanistica y los Municipios, p. 28 , apud José
Afonso da Silva, Direito Urbanistico Brasileiro, 6. ed. Sdo Paulo: Malheiros, 2010, p. 93
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Quanto ao conteudo, o plano diretor, volta-se para o desenvolvimento e a expansao
urbana e, nos termos do art. 42 do Estatuto da Cidade, cabe afirmar que constitui

contetdo minimo do Plano Diretor:

| — a delimitacdo das &reas urbanas onde podera ser aplicado o
parcelamento, edificagdo ou utilizagdo compulsérios, considerando a
existéncia de infra-estrutura e de demanda para utilizacéo, na forma
do art. 5° desta Lei;

Il — disposi¢cdes requeridas pelos arts. 25, 28, 29, 32 e 35 desta Lei;

Il — sistema de acompanhamento e controle.

Todavia, considerando que cada Municipio tem suas peculiaridades proprias tal
conteudo sofrera variacbes conforme os objetivos a serem perseguidos por cada

governo local e da realidade a ser transformada.

Carvalho Filho (2009, p. 271-272) identifica alguns aspectos gerais que devem ser

objeto de previsao nos planos diretores:

O aspecto fisico tem pertinéncia com a ocupacdo e ordenagédo do
solo municipal [...] devem ser planejados os sistemas viario (ruas,
estradas, arruamentos, loteamentos, ruas de pedestres etc.), de
zoneamento (ocupacao do solo e assentamentos urbanos) e de lazer
(areas de recreacdo e de esportes).

Quanto ao aspecto econdémico, deve o plano diretor projetar a
destinagdo de areas para desenvolvimento da atividade de
construcao de edificios comerciais ou ndo e casas residenciais [...].

O aspecto social refere-se a qualidade de vida dos habitantes e
usuarios permanentes da cidade e se desenvolve em varias
atividades que podem constituir objetivos do plano. Aspectos
fundamentais nessa hipétese sdo 0s concernentes aos que servigos
de educacado, saude, habitacdo, transportes, trabalho, tudo, enfim,
gue possa minorar as agruras naturais daqueles que vivem em
centros urbanos movimentados. [...]

E a prépria Constituicdo que deixa implicito o aspecto ambiental no
plano diretor [...]. Nesse aspecto as insere também a criacdo de
espacos, que podem servir de lazer ou turismo, sempre em beneficio
da comunidade.

Por ultimo, o aspecto administrativo do pleno diretor relaciona-se
com a efetiva execugéo dos projetos urbanisticos. Atividades como a
de acompanhamento, estudos técnicos e controle fazem parte desse
segmento, a demonstrar que o processo decorrente do planejamento
€ de fato dindmico, exigindo frequentemente correcées de rumo,
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revisdes, aditamentos, tudo para que o plano diretor esteja adequado
as realidades e mudancgas sociais.

N&o é demais dizer que o Codigo Florestal (Lei Nacional n. 12.651, de 25 de maio
de 2012), em seu artigo 3°, inciso XX, estabelece que as areas verdes urbanas,
assim entendidos como espacos, publicos ou privados, com predominio de
vegetacao, preferencialmente nativa, natural, ou recuperada, devem estar previstos

no plano diretor, nas leis de zoneamento urbano e de uso do solo.

Nessa linha de raciocinio, sem pretensdo de se esgotar contetdo, o plano diretor
deve tratar dos seguintes pontos: delimitacdo do perimetro e das zonas urbanas, de
expansao urbana e de urbanizacdo especifica; do macrozoneamento e do uso e
ocupacao do solo, dos indices urbanisticos relativos a areas minimas e maximas de
lote, taxa de ocupacdo e o0s coeficientes bésicos, minimos e maximos de
aproveitamento, faixas ndo edificaveis e recuos frontais, laterais e de fundo para as
edificacdes; da delimitacdo das areas verdes cuja vegetacdo deve ser preservada;
do parcelamento do solo e normas de edificacdes; do tragcado do sistema viario
principal da cidade, existente e projetado; das bases para utilizagdo dos

instrumentos de indug&o do desenvolvimento urbano e posturas locais.

2.3.2 A competéncia legislativa em matéria urbanistica

No sistema federativo brasileiro, ndo é tarefa facil identificar quais matérias devem
ser entregues a competéncia legislativa da Unido, quais aos Estados e quais
competirdo aos Municipios, mas o norte de reparticdo de competéncias remete para

a ideia de predominancia do interesse.

No que respeita a competéncia para legislar sobre Direito Urbanistico, a Constituicdo
Federal de 1988 estabeleceu um sistema de partilha de competéncias na esfera,

privativa ou concorrente, das trés esferas, federal, estadual e municipal.
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Competéncia da Unido Federal fixada na Lei Maior:

Art. 21. Compete a Unido:
[...]

IX - elaborar e executar planos nacionais e regionais de ordenacdo
do territorio e de desenvolvimento econdmico e social;

[.]

XX - instituir diretrizes para o desenvolvimento urbano, inclusive
habitacdo, saneamento basico e transportes urbanos;

XXI - estabelecer principios e diretrizes para o sistema nacional de
viagao;

Art. 24. Compete a Unido, aos Estados e ao Distrito Federal legislar
concorrentemente sobre:

| - direito tributario, financeiro, penitenciario, econémico e urbanistico;

[..]

8§ 1° No ambito da legislacdo concorrente, a competéncia da Unido
limitar-se-a a estabelecer normas gerais.

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 funcgdes
sociais da cidade e garantir o bem- estar de seus habitantes. [...]

§ 4° E facultado ao Poder Publico municipal, mediante lei especifica
para area incluida no plano diretor, exigir, nos termos da lei federal,
do proprietario do solo urbano nao edificado, subutilizado ou né&o
utilizado, que promova seu adequado aproveitamento, sob pena,
sucessivamente, de: [...]

Ao Estado foram conferidas as seguintes competéncias:

Art. 24. Compete a Unido, aos Estados e ao Distrito Federal legislar
concorrentemente sobre:

| - direito tributario, financeiro, penitenciario, econdmico e urbanistico;

[..]

§ 2° A competéncia da Unido para legislar sobre normas gerais néo
exclui a competéncia suplementar dos Estados.

§ 3° Inexistindo lei federal sobre normas gerais, os Estados
exercerdo a competéncia legislativa plena, para atender a suas
peculiaridades.

§ 4° A superveniéncia de lei federal sobre normas gerais suspende a
eficicia da lei estadual, no que lhe for contrario.

Art. 25. Os Estados organizam-se e regem-se pelas Constituicdes e
leis que adotarem, observados os principios desta Constituicéo. [...]
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§ 1° S&o reservadas aos Estados as competéncias que néo lhes
sejam vedadas por esta Constituicao.

§ 2° Cabe aos Estados explorar diretamente, ou mediante
concessao, 0s servicos locais de gas canalizado, na forma da lei,
vedada a edicdo de medida proviséria para a sua regulamentacao.

§ 3° Os Estados poderdo, mediante lei complementar, instituir
regides metropolitanas, aglomeracdes urbanas e microrregioes,
constituidas por agrupamentos de municipios limitrofes, para integrar

a organizacdo, o planejamento e a execucao de fungbes publicas de
interesse comum.

O Municipio, por sua vez, recebeu as seguintes competéncias:

Art. 30. Compete aos Municipios:
| - legislar sobre assuntos de interesse local;
Il - suplementar a legislacéo federal e a estadual no que couber;

[.]

VIII - promover, no que couber, adequado ordenamento territorial,
mediante planejamento e controle do uso, do parcelamento e da
ocupacao do solo urbano;

IX - promover a protegcdo do patriménio historico-cultural local,
observada a legislagéo e a acao fiscalizadora federal e estadual.

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 funcgdes
sociais da cidade e garantir o bem- estar de seus habitantes.

§ 1° O plano diretor, aprovado pela Camara Municipal, obrigatério
para cidades com mais de vinte mil habitantes, é o instrumento
bésico da politica de desenvolvimento e de expanséo urbana.

§ 2° A propriedade urbana cumpre sua func¢édo social quando atende
as exigéncias fundamentais de ordenagdo da cidade expressas no
plano diretor.

§ 3° As desapropriacfes de imoOveis urbanos seréo feitas com prévia
e justa indenizagdo em dinheiro.

§ 4° E facultado ao Poder Publico municipal, mediante lei especifica
para area incluida no plano diretor, exigir, nos termos da lei federal,
do proprietario do solo urbano nao edificado, subutilizado ou né&o
utilizado, que promova seu adequado aproveitamento, sob pena,
sucessivamente, de:

| - parcelamento ou edificagdo compulsérios;

Il - imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana
progressivo no tempo;

Il - desapropriacdo com pagamento mediante titulos da divida
publica de emisséo previamente aprovada pelo Senado Federal, com
prazo de resgate de até dez anos, em parcelas anuais, iguais e
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sucessivas, assegurados o valor real da indenizacdo e 0s juros
legais.

O Estatuto da cidade também trouxe regras de competéncia de interesse da politica

urbana, sem grandes novidades:

Art. 3- Compete a Unido, entre outras atribuices de interesse da
politica urbana:

| — legislar sobre normas gerais de direito urbanistico;

Il — legislar sobre normas para a cooperagdo entre a Unido, 0s
Estados, o Distrito Federal e os Municipios em relagdo a politica
urbana, tendo em vista o equilibrio do desenvolvimento e do bem-
estar em ambito nacional;

Il - promover, por iniciativa prépria e em conjunto com os Estados, o
Distrito Federal e os Municipios, programas de construcdo de
moradias e melhoria das condi¢cdes habitacionais, de saneamento
béasico, das calgadas, dos passeios publicos, do mobiliario urbano e
dos demais espacos de uso publico

IV - instituir diretrizes para desenvolvimento urbano, inclusive
habitacdo, saneamento basico, transporte e mobilidade urbana, que
incluam regras de acessibilidade aos locais de uso publico;

V — elaborar e executar planos nacionais e regionais de ordenacao
do territério e de desenvolvimento econdmico e social.

A proposito, vale consignar que ndo se inferi um maior ou menor grau de relevancia
em relacdo a essa reparticdo de competéncia definida pela Constituicdo, mas cabe
notar o destaque conferido a competéncia dos Municipios sobre desenvolvimento
urbano, notadamente, em relacdo a competéncia prépria disposta nos arts. 30 e 182,
da Carta Maior, de sorte a nao ficar limitado apenas a suplementar a legislacao
federal e a estadual. Isto porque, € no Municipio que as coisas acontecem e a

atividade urbanistica se forma mais concreta e dinamica.

Com fundamento constitucional pode-se extrair que a competéncia legislativa em
matéria urbanistica ficou reservado para a Unido editar normas gerais e estabelecer
o plano urbanistico nacional. Aos Estados, dispor sobre normas urbanisticas
regionais, planos urbanisticos regionais e estadual, e suplementar as normas gerais

estabelecidas pela Uniao.
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Moreira Neto (1988, p. 149-150), em brilhante e apertada sintese, caracteriza

normas gerais, sendo aquelas que:

a) estabelecem principios, diretrizes, linhas mestras e regras
juridicas gerais;

b) ndo podem entrar em, pormenores ou detalhes nem, muito
menos, esgotam o assunto legislado;

c) devem ser regras nacionais, uniformemente aplicaveis a todos os
entes publicos; d) devem ser regras uniformes para todas as
situagdes homogéneas;

e) s6 cabem quando preencham lacunas constitucionais ou
disponham sobre areas de conflito;

f) devem referir-se a questdes fundamentais;

g) sdo limitadas, no sentido de ndo poderem violar a autonomia dos
Estados;

h) ndo comportam aplicacao direta.

Coube aos Municipios, fixar as normas de seu desenvolvimento urbano de acordo
com o interesse e peculiaridades locais, reservando-lhes com exclusividade, no seu
art. 30, |, o poder de legislar sobre “assuntos de interesse local”’. Por interesse local,
ensina Mello (1997, p. 276-277):

[...] que se encartam apenas na Orbita propria das circunscricdes
menores — e em qualquer delas, indistintamente —, por dizerem
respeito a assuntos tipologicamente concernentes ao menor dos
ambitos geograficos em que se repartem as competéncias
normativas. Bem por isto, sdo pertinentes a todo e qualquer
Municipio, j& que atinam a uma categoria de interesses que é, em
sua generalidade, de natureza local.

N&o bastasse, a Carta Maior, no seu art. 182, ainda atribui aos Municipios, em sede
de competéncia prépria ou exclusiva, o planejamento local, por meio da elaboracéo
do plano diretor, como instrumento basico da politica de desenvolvimento e de

expansao urbana.



59

2.3.3 Parcelamento do solo urbano e suas modalidades

O desenvolvimento urbano equilibrado e a ordenacdo e ocupacédo do solo, quer
criando novas areas, quer modificando o solo ja urbanificado devem ser realizadas

por meio das regras do direito urbanistico.

O tratamento legislativo, no Brasil, sobre o parcelamento do solo urbano assenta-se
na Lei Federal 6.766, de 19 de dezembro de 1979, com as modificacdes instituidas
pela Lei 9.785, de 29 de janeiro de 1999 e Lei 10.932, de 03 de agosto de 2004, e
com as redacdes dadas pela Lei 22. 424, de 16 de junho de 2011 e Lei 12.608, de
10 de abril de 2012.

O parcelamento do solo para fins urbanos pode ser realizado na modalidade de
loteamento ou de desmembramento, cujos projetos devem ser elaborados de acordo
com as diretrizes e normas urbanisticas locais e submetidos a aprovacéao pelo Poder
Pablico Municipal. Trata-se de procedimento voluntario do proprietario da gleba,
situada em &rea urbana ou de expanséao urbana, assim estabelecida no plano diretor
municipal (MESQUITA, 2008).

Essa urbanificacdo — forma de beneficiamento e ordenacdo do solo € atividade
urbanistica de funcdo publica, como ja dito alhures, ocorre que no Brasil,
tradicionalmente, a atividade de parcelamento do solo para fins urbanos é realizada
por particulares, salvo quanto para execucdo de planos de construcdo de casas
populares que sao feitas pelo poder publico, pelos empreendedores sociais

particulares e empresas de economia mista (SILVA, 2010).

A Lei Federal de parcelamento do solo urbano, traz os seguintes conceitos:

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

§ 1° - Considera-se loteamento a subdivisdo de gleba em lotes
destinados a edificagcdo, com abertura de novas vias de circulagéo,
de logradouros publicos ou prolongamento, modificacdo ou
ampliacdo das vias existentes.
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§ 2°- considera-se desmembramento a subdivisdo de gleba em lotes
destinados a edificacdo, com aproveitamento do sistema viario
existente, desde que nao implique na abertura de novas vias e
logradouros publicos, nem no prolongamento, modificacdo ou
ampliacdo dos ja existentes.

§ 4° Considera-se lote o terreno servido de infra-estrutura basica
cujas dimensdes atendam aos indices urbanisticos definidos pelo
plano diretor ou lei municipal para a zona em que se situe.

8§ 52 A infra-estrutura basica dos parcelamentos é constituida pelos
equipamentos urbanos de escoamento das &guas pluviais,
iluminacdo publica, esgotamento sanitario, abastecimento de agua
potavel, energia elétrica publica e domiciliar e vias de circulagéo.

8§ 62 A infra-estrutura basica dos parcelamentos situados nas zonas

habitacionais declaradas por lei como de interesse social (ZHIS)
consistira, no minimo, de:

| - vias de circulacao;
Il - escoamento das 4guas pluviais;
Il - rede para o abastecimento de 4gua potavel; e

IV - solugbes para 0 esgotamento sanitario e para a energia elétrica
domiciliar.

Art. 3. Somente serd admitido o parcelamento do solo para fins
urbanos em zonas urbanas, de expansdo urbana ou de urbanizagéo
especifica, assim definidas pelo plano diretor ou aprovadas por lei
municipal.

Paragrafo Unico - Ndo sera permitido o parcelamento do solo:

| - em terrenos alagadicos e sujeitos a inundacgdes, antes de tomadas
as providéncias para assegurar 0 escoamento das aguas;

Il - em terrenos que tenham sido aterrados com material nocivo a
saulde publica, sem que sejam previamente saneados;

Il - em terrenos com declividade igual ou superior a 30% (trinta por
cento), salvo se atendidas exigéncias especificas das autoridades
competentes;

IV - em terrenos onde as condi¢cdes geolégicas ndo aconselham a
edificacéo;

V - em é&reas de preservacao ecoldgica ou naquelas onde a poluicédo
impeca condigbes sanitarias suportaveis, até a sua corregao.

Desta feita, o parcelamento de solo urbano, segundo a Lei n. 6.766/79, deve ser
executado de modo a incorporar-se a cidade existente de forma harménica e
atendendo as func¢des sociais da cidade (moradia, lazer, circulacéo e trabalho), pela
nova realidade urbanistica, quanto a implementacdo de obras de infraestrutura,
como a pavimentacao das vias, drenagem pluvial e abastecimento de 4gua potavel,

atendimento de esgoto sanitario, rede elétrica para iluminacdo publica, qualidade
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paisagistica, tudo isto com recurso do proprio loteador, proporcionando assim uma
valorizagdo dos imoveis localizados no seu entorno (BARROSO, 2015).

Para analise e aprovacdo do parcelamento (loteamento e do desmembramento), a
lei reguladora impde que sejam cumpridos requisitos que estdo expressos como
condicdo para o desenvolvimento vélido e regular de todo o empreendimento,
compreendendo as seguintes e principais fases: pedido de diretrizes (arts. 6° e 7°);
apresentacao do projeto (arts. 9° a 11); aprovacao pela Prefeitura Municipal (arts. 12

a 17); pré-registro (art. 18); execucéo (art. 18, V), e registro de parcelamento.

Com o registro do loteamento, h& a transferéncia para o Poder Publico Municipal, do
dominio das areas destinadas ao sistema viario, pracas e demais equipamentos
comunitarios. Assim, uma gleba de terra, inicialmente privada, ao ser parcelada num
loteamento, passa a ter areas privadas e areas publicas integrantes da malha
urbana da cidade e com acesso irrestrito, que assumem a qualidade de bens

publicos, consoante determina o art. 22 da Lei federal 6.766/79.

Art. 22. Desde a data de registro do loteamento, passam a integrar o
dominio do Municipio as vias e pracgas, 0s espacos livres e as areas
destinadas a edificios publicos e outros equipamentos urbanos,
constantes do projeto e do memorial descritivo.

Paragrafo Unico. Na hipétese de parcelamento do solo implantado
e nao registrado, o Municipio podera requerer, por meio da
apresentacao de planta de parcelamento elaborada pelo loteador ou
aprovada pelo Municipio e de declaracao de que o parcelamento se
encontra implantado, o registro das areas destinadas a uso publico,
gue passarao dessa forma a integrar o seu dominio.

Quanto aos efeitos urbanisticos decorrentes da inscricdo do loteamento Silva (2010,

p. 336), destaca que:

A inscricdo do loteamento produz os seguintes efeitos urbanisticos:
(a) legitima a divisdo e vendas de lotes, com a perda da
individualidade objetiva do terreno loteado e a aparicdo das
individualidades objetivas dos lotes, (b) torna imodificavel
unilateralmente o plano de loteamento e o arruamento, (c) transfere
para o dominio publico do Municipio as vias de comunicacdo e as
areas reservadas constantes do memorial descritivo e da planta,
independentemente de qualquer outro ato alienativo.
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Do dispositivo precitado emerge que as areas internas do loteamento, destinadas ao
interesse publico ou para a satisfacdo de um bem geral da comunidade, passam a
integrar o patriménio publico do Municipio, ficando gravados de indisponibilidade e
afetados a finalidade publica. Essa transferéncia ocorre automaticamente, ex-lege,
com a simples aprovagao do projeto levado a registro, ndo ensejando qualquer

indenizacao.
Pessoa’ (1978 apud SARMENTO FILHO, 2012, p. 22-23) enfatiza que:

O terreno loteado perde sua individualidade objetiva transformando-
se em lotes que se individualizam como unidades autarquicamente
bastantes em si mesmas, inexiste estado e a pluralidade de
comunhdo; cria-se um bairro, cujo equipamento urbano (inclusive
vias, estradas, caminhos, como publicos, que passam a ser com 0
registro imobiliario) passa a participar do sistema viario local e do
urbe municipal.

Ainda sobre loteamento, € importante ressaltar que o parcelamento para fins do solo
urbano deve observar o direito positivado, conjugando a legislacdo federal, estadual
e municipal que cuidam da matéria, sob pena de vulnerar a operacéo de divisdo do
solo e ai dando azo a constituicdo de loteamentos ilegais. Que podem ser

irregulares ou clandestinos.

Os loteamentos irregulares sdo aqueles que tiveram seus projetos aprovados junto
ao orgdo de controle municipal e depois néo se foi dado seguimento as exigéncias
legais, notadamente, ndo tendo sido inscrito no Registro de Imoéveis (MESQUITA,
2008).

Os loteamentos clandestinos, uma praga das mais daninhas para o urbanismo,
porquanto os titulares das glebas ou loteadores que sequer tenham o titulo de
dominio parcelam terrenos e pdem lotes a venda sem aprovagdo do projeto ou

mesmo submetido a apreciagdo do Municipio (MESQUITA, 2008).

7“0 Loteamento e o Condominio no Desenvolvimento Urbano Brasileiro”, in Boletim Informativo do
Departamento de Assisténcia Juridica e Consultiva aos Municipios, da Secretaria da Justica do
Estado do Rio de Janeiro - n® 40, ano IV, dezembro/1978 - grifos nossos.
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hY

Nessas condi¢cdes, os adquirentes erguem suas casas também a margem da

legislacdo, porque ndo tem documento que lhes permita tirar licengca de construgao

ou averbar a edificacdo no cadastro do imoével. Tais loteamentos, ndo raro, privam

0s compradores dos beneficios da urbanificacdo, causam prejuizos ao tracado geral

da cidade, além de sérios problemas de registros e quase impossibilidade de

regularizacao.

Com efeito, necessario trazer a colacdo os seguintes ensinamentos extraido do Guia

de Parcelamento do Solo produzido pelo Ministério Publico de Santa Catarina (2010,

p.19)

Gleba é a area de terreno que ainda néo foi objeto de loteamento ou
desmembramento regular, isto é, aprovado e registrado. Apds o
registro do parcelamento, o imével deixa de existir juridicamente
como gleba e passa a existir como coisa loteada ou desmembrada,
composta de lotes e areas publicas. (grifo nosso)

Entenda-se por lote o terreno servido de infraestrutura basica, cujas
dimensbes atendam aos indices urbanisticos definidos pelo plano
diretor ou lei municipal para a zona em gue se situe.

O tamanho legal minimo do lote devera conter area de pelo menos
de cento e vinte e cinco metros quadrados e frente de cinco metros,
salvo maior restricdo da legislacdo estadual ou municipal, ou o

loteamento se destinar a urbanizacdo especifica ou edificacdo de
conjuntos habitacionais de interesse social, previamente aprovados.

O loteamento ocorre pela subdivisdo de gleba em lotes destinados a
edificacdo, exigindo prolongamento, modificagcdo ou ampliagdo das
vias existentes ou a abertura de novas vias e de novos logradouros
publicos.

Segundo redagdo do 8 2° do art. 2° da Lei n. 6.766/79,
desmembramento é “a subdivisdo de gleba em lotes destinados a
edificagdo, com aproveitamento do sistema viario existente,desde
gue nédo implique a abertura de novas vias e logradouros publicos
nem prolongamento, modificagdo ou ampliagéo dos ja existentes.”

Percebe-se, pois, que a caracterizacdo do parcelamento do solo, na
modalidade desmembramento, pressupfe — ou deveria pressupor -
um estado de coisas mais avanc¢ado que o loteamento, dispensando-
se o0 parcelador exclusivamente da execucdo de obras,
infraestruturas e equipamentos ja preexistentes a aprovacdo do
empreendimento.

Infere-se, a partir destes conceitos, que o desmembramento € uma
forma de parcelamento do solo, em tese, mais simplificada e
conveniente ao empreendedor do que o loteamento, ja que o 6nus
referente & abertura de novas vias ou ampliagdo de vias existentes e
instalacdo da respectiva infra-estrutura é de responsabilidade do
requerente, dando margem a burlas e, no mais das vezes, gerando
déficits de areas de uso comum (destinadas a implantacéo de areas
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verdes e de uso comunitério, ex.: parques, pracas, creches, postos
de saude, escolas, ..).

Observa-se que o parcelamento do solo no territério urbano brasileiro
tem ocorrido de forma fragmentada. Normalmente uma grande gleba
€ desmembrada, resultando em grandes &reas remanescentes.
Posteriormente, estas areas sdo desmembradas, novamente, de
acordo com o interesse privado.

O desdobro se constitui na divisdo de um lote e sem o0 objetivo de
urbanizacéo, constituindo novos lotes, com matriculas distintas.

Ja o remembramento destina-se a realizar a fusdo ou unificacédo de
dois ou mais lotes, para a formacdo de novo lote, pelo
reagrupamento de lotes contiguos, com a decorrente constituicdo de
um terreno maior. Assim como no desdobro, o terreno resultante do
remembramento é considerado juridicamente um novo imével, com
matricula propria e area distinta, o qual possuira limites e
confrontagOes diferentes.

Por se tratarem de procedimentos administrativos sem interferéncia
na ordem urbanistica municipal, o desdobro e o remembramento néo
se submetem as exigéncias do registro especial do art. 18, sendo
regulados pela legislagdo dos municipios.

Loteamento irregular é aquele que, muito embora aprovado pelo
poder publico e/ou registrado no registro de iméveis competente, ndo
foi executado atendendo as exigéncias da lei 6766/79 (ex.: auséncia
de infra estrutura, de area comunitaria, area verde, ..)

Loteamento clandestino é aquele que n&o possui a aprovacao do
poder publico e/ou o registro no cartério de registro de imoveis
competente, resultando inviabilizada a matricula e individualizacédo
dos respectivos lotes. (Grifo nosso)

Dessa forma, a Lei n°® 6766/79, impde o cumprimento de requisitos urbanisticos
minimos para aprovacdo de loteamentos, além de estabelecer normas protetivas
para os adquirentes dos lotes, podendo o Poder Publico Municipal exigir, outros
requisitos dentro de sua competéncia constitucional de legislar sobre assuntos de
interesse local (art. 30, I, CF), sem, no entanto, reduzir os requisitos minimos
tracados pela Lei Federal de parcelamento do solo urbano, reforcando a funcéo
socioambiental da propriedade em prol da coletividade, da seguranca, do bem-estar

social e do equilibrio ambiental.

2.3.4 Génese dos loteamentos fechados

Diante do crescimento econdmico e desenvolvimento das cidades, os loteamentos

fechados, viraram uma oportunidade para o mercado imobiliario. Este tipo de
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empreendimento teve sua origem conceitual na formagédo dos primeiros suburbios
ingleses (séc. XVIII e XIX), nos arredores de Londres, apropriados pela burguesia
como forma de segunda moradia para descanso. Por sua vez, cresciam nos
subdrbios americanos voltados para a classe média que, como investimento
financeiro, vendiam os iméveis na cidade e iam morar “intramuros” em terrenos mais
baratos, implantando-se o modelo americano gated communities (condominios
fechados) (FREITAS, 2008).

Fishman® (1987 apud FREITAS, 2008,) diz que, os suburbios sugiram aos arredores
de Londres, como bairros de lazer, utilizados nos finais de semana, porém a
burguesia londrina ndo abandonou de imediato a vida na cidade. Os suburbios eram

com areas de descanso da familia nos feirados e finais de semana.

John Nash® (1820 apud FREITAS, 2008), diz que ele preparou o caminho para a
rapida proliferacdo da suburbanizacéo, ao invés de ruas retas, tracou curvas. Com
iSso 0 suburbio deixa de ser um privilégio das elites, tornando um produto acessivel,
ora, a partir dessa data o suburbio burgués comeca a dominar o mercado de iméveis

residenciais voltados para classe média, conforme mostra Figura 1.

Figura 1 — O Suburbio Park Village/Londres (projeto do arquiteto Jonh Nash, 1820)
Fonte: Fishman, 1987

Segundo Schwarz (2005), a referéncia cultural europeia e americana foi utilizada no
Brasil, desde o periodo da colonizagdo como forma de justificar o arbitrio e alienar

sua populacao, formada pelo latifundiario, escravo e o trabalhador livre.

8 FISHMAN. R. Bourgeois Utopias. The rise and fall of suburbia. Ney York: Basic Books, 1987.
° Autor do Park Village, em 1820 — Londres.
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Freitas (2008, p. 58), aduz em sua obra que:

Ao conhecer Sdo Paulo, Fishman (2003) declara ser esta metrépole,
a principal herdeira de Manchester: uma cidade poluida e perigosa,
cuja elite busca a moradia no suburbio (especialmente em Alphaville,
no caso do Brasil) como forma de afastamento dos problemas
urbanos.

No Brasil, antes dos anos de 1980, os empreendedores privados investiam mais na
criacdo de suburbios para classes médias. Construiram condominios formados por
uma série de edificios em grandes areas, com vastos equipamentos de uso coletivo.
Ainda no final dos anos 1970, os incorporadores comecaram a construir
empreendimentos residenciais que o0s combinavam a espacos para COmeércio e
escritérios, com um alto investimento em marketing imobiliario, iniciando desse modo
a era dos loteamentos fechados Caldeira® (2000, apud BARROSO, 2015).

Este tipo de padréo construtivo néo ficou restrito a cidade de S&o Paulo, sendo esse
tipo de empreendimento hoje erigido pela Alphaville Urbanismo em 21 (vinte e um)
Estados do pais, além do Distrito Federal. Entretanto, outras empresas tém se
dedicado a edificar loteamentos fechados, inclusive havendo uma variagdo no

padrao construtivo, ndo se limitando apenas ao publico de alto padréo.

2.3.5 A diferenca entre o condominio fechado regulado pela Lei Federal n.°

4.591/64 e os loteamentos fechados

Os empreendimentos imobilidrios na modalidade de loteamentos promovem a
continuidade da malha urbana e o crescimento ordenado do espacgo urbano. Note-se
gue a caracteristica peculiar de um loteamento é o seu carater publico e aberto.
Todavia uma nova forma de aproveitamento do espaco urbano vem tomando conta
das cidades, impulsionada pelos empreendedores imobiliarios, os nominados
“loteamentos fechados” ou de “acesso controlado”. Sua disseminagao vem criando
sérios problemas juridico-urbanistico, por falta de regulamentacdo adequada as

suas peculiaridades.

10 CALDEIRA, Teresa Pires do Rio. Cidade de muros — crime, segregacéo e cidadania em S&o Paulo.
Séo Paulo: Ed. 34/Edusp, 2000.
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Trata-se de uma modalidade de divisdo de glebas em lotes para edificagdo, que
embora se assemelhe ao loteamento, deste se distancia e razdo dos efeitos e
resultados. Os loteamentos de acesso controlado ou “fechados” embora constituidos
na forma da Lei n°® 6.766, de 1979 se afasta dos loteamentos tradicionais vez que as
vias de circulacdo e o0s equipamentos publicos e comunitarios (que sao bens
publicos) tém sua utilizacdo assegurada aos proprietarios dos lotes, ndo raro,
instalados em areas margeando lagoas, praias e belas paisagens, impedindo o livre
acesso da comunidade em geral a fragmentar o sistema viario planejado
(BARROSO, 2015).

Segundo Viana'! (1991 apud AVVAD, 2009, p. 589):

Loteamento fechado tem sido o termo escolhido por alguns para
indicar o loteamento constituido na forma da Lei n® 6.766, de 1979,
por ela regido, mas que se afasta do loteamento tradicional porque
as vias de circulacdo e os logradouros publicos, que passam ao
dominio publico, tém sua utilizacdo assegurada aos proprietarios dos
lotes, 0 que se faz mediante permissdo ou concessao de uso.

E inquestionavel que os “loteamentos de acesso controlado” constituem forma
anbmala de parcelamento do solo urbano, privilegiando camadas sociais que
buscam comodidade, qualidade de vida e seguranca, com o fechamento do
perimetro dos loteamentos aprovados na forma da Lei 6.766/1979. Desse modo,
areas verdes, institucionais e vias internas, que deveriam ser livremente acessadas
por qualquer pessoa, sdo incorporadas ilegalmente ao dominio particular dos

moradores do "condominio".

Mukai (2004, p.92), afirma que:

Vale ressaltar que é possivel, ainda, a idealizagdo de loteamentos
fechados com a interferéncia municipal. Tratar-se-4& de um
loteamento comum, sujeito as regras superiores da lei 6.766/79, mas
cujas vias de comunicacdo e espacos livres sejam objeto de
fechamento mediante lei municipal, que ao mesmo tempo autorizara
o Executivo a outorgar a concessdo do direito real de uso a
sociedade formada pelos adquirentes dos Iotes, mediante

1VIANA, Marco Aurélio da Silva. “Loteamento Fechado e Loteamento Horizontal”. AIDE, Rio de
Janeiro: Aide, 1991.
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instrumento publico ou particular, onde deverdo constar obrigacdes
da sociedade visando o fechamento do loteamento e a implantacéo
de portarias de acesso, urbanizagdo e conservacdo das vias e
pracas, manutencdo do servico de limpeza, permissao e facilitacdo
da fiscalizacao dos agentes publicos municipais, com a possibilidade
de rescisédo da concessdo em caso de desvirtuamento das condicbes
pactuadas.

A questdo do loteamento de acesso controlado € distinta daquela que se refere ao
condominio fechado (condominio edilicio de casas) regulado pela Lei Federal n.°

4.591/64, pois este ultimo gera unidades autbnomas e nao lotes.

Avvad, (2009, p. 590) explica que ndo de deve confundir:

Os Loteamentos fechados com os denominados Condominios
fechados porquanto, de rigor, nos primeiros, as vias de acesso sao
cedidas a municipalidade, cabendo-lhes, portanto, a manutencéo e
0S servigos publicos pertinentes, enquanto, no condominio, as vias
internas sao propriedade privada e de uso exclusivo dos
conddminos, a estes competindo a manutengédo e conservacao das
vias de acesso e 0s servicos correlatos.

A modalidade condominial prevista no art. 8°, da Lei n°® 4.591/64, é uma forma de
uso e de ocupacédo do solo por construcdes edificadas num plano horizontal, cujo

teor do artigo € o seguinte:

Art. 8. Quando, em terreno onde n&do houver edificagdo, o
proprietario, o promitente comprador, o cessionario deste ou o
promitente cessionario sobre ele desejar erigir mais de uma
edificacdo, observar-se-4 também o seguinte:

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

b) em relacdo as unidades autbnomas que constituirem edificios de
dois ou mais pavimentos, serd discriminada a parte do terreno
ocupada pela edificacdo, aquela que eventualmente for reservada
como de utilizacdo exclusiva, correspondente as unidades do
edificio, e ainda a fracdo ideal do todo do terreno e de partes
comuns, que correspondera a cada uma das unidades;

c) serdo discriminadas as partes do total do terreno que poderéo ser
utilizadas em comum pelos titulares de direito sobre os varios tipos
de unidades autdbnomas;
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d) serdo discriminadas as areas que se constituirem em passagem
comum para as vias publicas ou para as unidades entre si.

Trata-se de um condominio especial de casas térreas ou assobradadas, no qual
tudo que integra o condominio é de propriedade exclusiva dos condéminos, sem
qualquer obrigacéo de transferir para o poder publico municipal os espacos internos
comuns, quando da aprovacdo e do registro dos empreendimentos (RIZZARDO,
2012).

Rizzardo (2012, p.49), assim explica sobre o condominio horizontal:

O condominio horizontal, regulado pela Lei n. 4.591/1964, é criado
guando as edificagbes ou conjunto de edificacdes, ou ainda, quando
a construcdo de prédios, de um ou mais pavimentos, erigidos sob a
forma de unidades isoladas entre si, destinadas a fins residenciais ou
nao residenciais, possuem todos 0s servi¢os, equipamentos, vias de
circulacdo, praca, playground etc., como propriedade privada dos
comunheiros. No condominio horizontal edilicio, as unidades
autbnomas sdo as casas, 0S apartamentos, lojas, salas, boxes etc.,
gue deverdo estar construidos para que se institua o regime da
propriedade horizontal.

Para que ndo pairem davidas, importante tecer breves comentarios sobre o instituto
juridico da incorporacao imobiliaria, também tratada na Lei 4.591/1964, que tem o
objetivo de comercializar unidades autbnomas de um empreendimento ainda a

construir ou em construcao.

A atividade é disciplinada no art. 28 da Lei Federal 4.591 de 16 de dezembro de
1.964, a qual considera incorporacdo imobilidria “a atividade exercida com o intuito
de promover e realizar a construcao, para alienacao total ou parcial ou conjunto de

edificagdes compostas de unidades autbnomas”.

Nos ensinamentos de Pereira (2006, p. 42): “a Incorporagd&o é um contrato por via do
qual uma pessoa fisica ou juridica se obriga a promover a constru¢do de edificacdes
ou conjunto de edificacbes compostas de unidades autbnomas, para a alienagao

total ou parcial”.
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Ao conceituar incorporacdo imobiliaria, Pontes de Miranda? (1983 apud RIZZARDO,
2012, p. 232), explica:

O que caracteriza, portanto, a incorporacéao € a finalidade do negécio
juridico, ndo a composicao subjetiva dele. Tanto incorpora o que
anuncia, com o terreno e o plano de construcéo, a futura divisdo do
edificio (jA feito ou a fazer-se) de dois, ou mais andares, em
apartamentos (...), quanto aquele que ndo tem terreno, anuncia o
plano, munido de opcdo de compra, e recebe as prestacoes dos
futuros adquirentes para adquirir o terreno e iniciar a construcao.

Nesse passo, o incorporador que normalmente vende as unidades na “planta”, deve
agregar ao terreno as futuras acessoées, objeto da construcdo, se comprometendo a
entrega-las aos adquirentes de fracdo ideal de maneira apta a habitacdo. Com a
venda antecipada das unidades, o empreendecdor capta recursos necessarios ao
andamento, até a construcéo das obras.

A lei 4.591/64 em seu art. 29 prevé a figura do incorporador nos seguintes termos:

Art. 29. Considera-se incorporador a pessoa fisica ou juridica,
comerciante ou ndo, que, embora ndo efetuando a construgéo,
compromisse ou efetive a venda de fragbes ideais de terreno
objetivando a vinculacdo de tais fracbes a unidades autbnomas
(vetado), em edificacbes a serem construidas , ou que meramente
aceite propostas para efetivacdo de tais transacdes, coordenando e
levando a termo a incorporagéo e responsabilizando-se, conforme o
caso, pela entrega, a certo prazo, preco e determinadas condicoes,
das obras concluidas.

O Incorporador € a fisica ou juridica que promove a Incorporacdo, desde a
negociacdo do terreno até a entrega das unidades, planejando qual tipo de
empreendimento  serd  construido no  terreno, projeta, obtém as
licencas necessarias, cuida da regularizacdo juridica do imével, comercializa as
unidades auténomas, administra toda a construgdo. O incorporador funciona com

responsavel, administrador e gestor de toda a obra (RIZZARDO, 2012).

12 PONTES DE MIRANDA, Francisco Cavalcanti. Tratado de direito privado. 3.ed. Sdo Paulo: Revista
dos Tribunais, 1983.



71

Por seu turno, somente podera ser incorporador: a) o proprietario do terreno, o
promitente comprador, o0 cessionario deste ou promitente cessionario; b) o
construtorou ou corretor de imoveis, conforme art 31 da Lei de Incorporacao
(PEREIRA, 2006).

Para que o incorporador possa lancar a venda das unidades de um empreendimento
no mercado, a lei impde primeiramente o registro do memorial da incorporacdo no
Cartério de Registro de Imoveis, devidamente acompanhado dos documentos
exigidos no artigo 32 da Lei 4.591/64 (RIZZARDO, 2012).

2.3.6 Proposta de legalizacédo dos loteamentos fechados

Calha consignar ser indispensavel a edicdo de um instrumento normativo legal que
inclua os loteamentos fechados no ordenamento juridico nacional, seja na
modalidade de loteamento de acesso controlado ou condominio urbanistico, mas
que discipline e estabeleca as dimensdes urbanisticas dessa nova forma de

aproveitamento do espaco urbano.

Em atendimento aos reclamos sociais de uma legislacao especial que discipline os
nominados “loteamentos fechados ou de acesso controlado”, esta em tramitacédo o
Projeto de Lei n° 3.057/2000, o qual tem por escopo reformular a lei de
parcelamento do solo urbano n° 6.766/79. O projeto foi apresentado em 18/05/2000

pelo entdo deputado federal Bispo Wanderval - PL/SP, tendo recebido 315

emendas, com Ultima movimentacédo legislativa em 09/06/2016 e despacho de

proposicdo sujeita a apreciacdo do Plenario, regime de tramitacdo ordinario
(WANDERVAL et al, 2000).

Pelo teor da mensagem e justificativa do precitado projeto, os loteamentos fechados
existentes sao ilegais e que pela auséncia de requisitos urbanisticos e ambientais
aplicaveis a esses empreendimentos imobiliarios, eles acabam sendo implantados
sem parametros adequados, pondo em risco a qualidade de vida dos espacgos

habitaveis. Bem assim, os loteamentos que tiveram seus perimetros fechados,


http://www.camara.gov.br/internet/deputado/Dep_Detalhe_Inativo.asp?id=523725
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representam uma apropriacdo privada de espaco publico, o que é inaceitavel
conforme leciona Barroso (2015).

No que tange ao condominio urbanistico assim disp8e o projeto:

Art. 3° O parcelamento do solo para fins urbanos deve observar os
requisitos urbanisticos e ambientais previstos em lei e as exigéncias
especificas estabelecidas pela licenca urbanistica e ambiental
integrada do empreendimento, bem como, nos termos dos 88 2° e 3°
do art. 35, pela licenca ambiental estadual.

Art. 4° O parcelamento do solo para fins urbanos somente pode ser
feito nas modalidades de loteamento, desmembramento ou
condominio urbanistico. [...]

Art. 11. Respeitadas as disposi¢des desta Lei, cabe ao Plano Diretor
ou a outra lei municipal definir, para as diferentes zonas em que se
divide a &rea urbana do Municipio:

| — 0os usos e 0s parametros urbanisticos de parcelamento e
ocupacéo do solo;

Il — as modalidades de parcelamento admissiveis;

Il — as diretrizes para a articulagdo do parcelamento do solo com o
desenho urbano;

IV — as diretrizes para o sistema de areas verdes e institucionais.

§ 1° Observado o disposto no caput, cabe a legislagdo municipal
determinar, em relacdo a implantacdo de condominios urbanisticos:

7

| — os locais da é&rea urbana onde essa implantacdo € admitida,
respeitadas, se houver, as restricbes estabelecidas pelo Plano
Diretor;

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

Il — os parametros relativos a contigiidade entre empreendimentos;
IV — as formas admissiveis de fechamento do perimetro;

V — a necessidade ou ndo de Estudo Prévio de Impacto de
Vizinhanca (EIV);

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

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

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

§ 2° Inexistindo a legislacéo prevista no § 1°, é vedada a concessao
de licenca para a implantacdo de condominios urbanisticos.
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Em relacdo aos loteamentos de acesso controlado assim esta previsto no projeto de

Lei em comento:

Art. 127. Observadas as disposicoes desta lei, admite-se a
aprovacao de loteamentos para fins urbanos com controle de acesso,
desde que:

I — lei estadual ou municipal autorize a expedicdo de licenca para
este tipo de empreendimento e a necesséria outorga de instrumento
de permisséo ou concesséao do direito real de uso das areas internas
do loteamento;

Il — a concessdo ou permissdo de uso referida no inciso | seja
outorgada a uma associagdo de proprietarios ou adquirentes de
lotes, legalmente constituida.

§ 1° Para a expedicdo da licenca referida no inciso | do caput, a
legislacdo municipal deve prever que sejam avaliadas as seguintes
questoes:

| — possibilidade de integragdo futura do acesso do loteamento
fechado com o sistema viario existente ou projetado;

Il — mobilidade urbana no entorno do empreendimento;
Il — acesso da populagdo em geral aos equipamentos comunitarios.

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

8§ 3° O prazo de vigéncia da concessao ou permissdo de uso deve
ser prorrogado, automatica e sucessivamente, a cada vencimento,
por igual periodo, desde que cumpridos os encargos atribuidos a
associacéo referida no inciso Il do caput.

8§ 4° Considera-se vélido o empreendimento que tenha sido
licenciado ou implantado na forma de loteamento fechado, com base
em lei estadual ou municipal, até a data da entrada em vigor desta
Lei, desde que sua implantacdo tenha respeitado os termos da
licenga concedida. 92

§ 5° O loteamento implantado regularmente e que teve seu perimetro
fechado posteriormente a implantacdo até a data da entrada em vigor
desta Lei, pode ser regularizado pelo Poder Publico municipal.

§ 6° A representacdo ativa e passiva, judicial ou extra-judicial,
perante a autoridade licenciadora e aos seus associados, quanto aos
direitos e obrigacdes decorrentes da concessdo ou permissdo de
uso, é exercida pela associacdo a que se refere o inciso Il do caput,
observado que:

| — as relagBes entre os proprietarios ou adquirentes de lotes e a
associacado, sao regidas pelo seu estatuto social;

Il — o0 adquirente de lote em loteamento com controle de acesso, que
for beneficiado com quaisquer servicos prestados pela associacao
referida no inciso Il do caput, em decorréncia da concessao ou
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permissdo de uso, ndo pode se negar a pagar a sua cota parte nas
respectivas despesas;

Il — a forma de rateio das despesas referidas no inciso Il deve ser
prevista no estatuto da associacao.

§ 7° A concessdo ou permissdo de uso de que trata o inciso | do
caput ndo pode impedir a continuidade da prestacdo dos servicos
publicos de energia elétrica, telefonia, gas canalizado, fornecimento
de &gua potavel, esgotamento sanitario e coleta de lixo aos
proprietarios ou adquirentes de lotes pelo Municipio ou seus
permissionarios concessionarios.

Essa proposta, se aprovada e transformada em Lei trara nova modalidade de
parcelamento do solo, a dos condominios urbanisticos, com caracteristicas proprias
ao invés de subverter a legislacdo existente e dard legitimidade ao instituto
urbanistico dos chamados “loteamentos fechados ou de acesso controlado”,
conferindo maior seguranca juridica aos adquirentes destes imobveis e
estabelecendo suas diretrizes e requisitos urbanisticos, além das regras de controle,

porquanto se trata de uma realidade social presente em quase todas as cidades.

Quanto ao condominio urbanistico, verifica-se que se caracteriza pela divisdo da
gleba particular em unidades autbnomas, consistentes em terrenos nao edificados
(terra bruta/lotes), identificados por fracdes ideais sobre a gleba originaria, com
areas internas de dominio privado e com a obrigacdo de serem doadas areas para o
Municipio fora do perimetro fechado do empreendimento, em contrapartida,
compatibilizando a modalidade com o interesse publico, a funcdo social da

propriedade urbana e o direito fundamental a cidade de todos os citadinos.

Quanto ao regramento dos loteamentos fechado a proposta visa dar uma solugao
flexivel aos empreendimentos ja consolidados, uma forma de regularizacdo e
estabilizacdo e seguranca juridica aos moradores do nucleo, sem retirar a

ilegalidade de sua constituicdo a margem da legislacao urbanistica.
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2.4 COMPREENDENDO O MUNICIPIO DE LINHARES-ES

2.4.1 O municipio de Linhares no espaco e no tempo

Linhares € o maior municipio do estado do Espirito Santo com 3.506 km2 e 0 que
possui 0 maior litoral, 68 km, sendo também a maior cidade do estado. Segundo o
Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica — IBGE (2000), o municipio de Linhares
integra a Microrregido 2-Pdlo Linhares, juntamente com os municipios de Aracruz,
Ibiracu, Jodo Neiva, Rio Bananal e Sooretama, conforme divisdo administrativa
regional do Estado do Espirito Santo. Limitando-se ao Norte com o Municipio de S&o
Mateus, a Oeste com os de Sooretama, Rio Bananal, Marilandia e Vila Valério, a

Leste, o Oceano Atlantico e, ao Sul, com o Municipio de Aracruz.

O Municipio de Linhares é cortado pela BR 101 no sentido Norte-Sul e pelo Rio
Doce no sentido Leste Oeste, juntamente com os demais municipios do norte do
Espirito Santo e do norte do Estado de Minas Gerais compdem uma regido
considerada de transicdo entre o Sudeste e o Nordeste do Brasil. Os municipios
pertencentes a esse territério, em 1998, mesmo pertencendo a Regido Sudeste
passaram a ter abrangéncia da Superintendéncia de Desenvolvimento do Nordeste
(SUDENE), (AGENDA 21, 2007).

Essa incorporacdo abriu novas perspectivas de desenvolvimento para Linhares,
pois, dos municipios com incentivos da SUDENE, Linhares é, no eixo da BR-101, o
municipio mais proximo dos grandes centros consumidores nacionais - Rio de
Janeiro e Sao Paulo - além do fato de Linhares estar a pouco mais de 100 km do
Aeroporto de Vitdria e dos principais portos do Espirito Santo, facilitando o acesso

do municipio aos mercados internacionais.

A é&rea urbana corresponde a 1,67% da area total do municipio (58,38 km?), sendo
que a divisdo distrital identifica a sede e 08 distritos: Farias, Pontal do Ipiranga,
Povoacao, Regéncia, Bebedouro, Rio Quartel, Desengano e S&o Rafael, conforme o
Figura 2. E que a ordenacdo do espago habitdvel segue as diretrizes e normas do

Plano Diretor Municipal, com o zoneamento exposto nos Anexos A e B.
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Figura 2 - Mapa com a divisdo distrital do municipio de Linhares-ES.
Fonte: site do Municipio de Linhares (Acesso em: 11 jul. 20016)

Segundo o IBGE (2015), Linhares possui uma populagéo de estimada em 2015 de
163 mil habitantes e densidade populacional de 40,3 hab./km2. Linhares € o 6°
Municipio do Estado em populagdo e o 38° municipio em densidade populacional.
Pela tabela abaixo, dentro do periodo entre as décadas entre 1950 e 2015, percebe-
se que Linhares sempre teve um crescimento populacional maior que o do Brasil e

do Espirito Santo, exceto entre os anos de 1980 e 2000.

Esse contingente populacional maior pressiona a ocupagdo e demanda maiores
investimentos em habitacao e servicos publicos e por esta razdo, nos Ultimos anos o
municipio de Linhares tem sido destino de grandes investimentos, impulsionando o

crescimento tanto econémico como populacional do municipio, conforme Tabela 1.
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Tabela 1 - Evolugdo Populacional no Brasil, no Estado do Espirito
Santo e no municipio de Linhares-ES, entre o periodo de 1950 a 2015

Espirito Santo

Brasil (mil) (mil) Linhares (mil)
1.950 51.944 861 29.381
1.960 70191 1.169 67.974
TC % 50-60 135 136 221
1970 93.139 1.599 92.329
TC % 60-70 133 137 142
1980 119.002 2.023 123.168
TC % 70-80 125 127 133
1991 146.815 2.600 119.690
TC % 80-91 123 129 97
2000 169.590 3.097 112.617
TC % 91-00 116 119 94
2010 202.768 3.514 141.306
TC % 00-10 120 113 125
2015~ 204.450 3.929 163.662
TC % 10-15 101 112 116

Fonte: IBGE (Varios census) - estimativa anual da populacéo de 2015.

Nessa linha, a revista Finangas dos Municipios Capixabas, 2016 aponta uma
evolucdo da receita total do Municipio Linhares na seguinte forma: Em 2010 -
R$442.204,800; 2011 - R$519.089,800; 2012 - R$587.301,300; 2013 -
R$535.829,500; 2014 - R$591.055,600; 2015 - R$528.636.981,98 e uma receita total
per capita em 2015 de R$ 3.230,05.

Monstra ainda, que Linhares teve em 2015, a quinta maior receita de R$

528.636.981,98 e uma populacdo de 163.662 habitantes, perfazendo uma receita
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total per capita de R$ 163.662 (11° lugar no Estado) e uma receita corrente per
capita de R$ 3.230,05. A composi¢cdo da receita em Linhares se deu por 12,5%
receitas tributarias, 11,4% do Fundo de participacdo dos Municipios, 21,1% Quota-
parte Municipal no Imposto sobre Operacdes Relativas a Circulacdo de Mercadorias
e sobre a Prestacao de Servicos de Transporte Interestadual e Intermunicipal e de
Comunicagéo, 16,3% de Royalties e participacdes especiais e 38,8% de outras
receitas (FINANCAS DOS MUNICIPIOS CAPIXABAS, 2016).

De acordo com a Emenda Constitucional n® 29/2000 e a Lei Complementar n°
141/2012, os municipios brasileiros devem aplicar um minimo de 15% de suas
receitas tributarias proprias e de algumas transferéncias constitucionais em acoes e
servicos publicos de saude, Linhares aplicou 31,4%, o sétimo lugar no Estado
(FINANCAS DOS MUNICIPIOS CAPIXABAS, 2016).

Com educacédo o Municipio foi o quinto lugar em gastos em 2015, no montante de
R$ 141.189.232,85 para 23.858 matriculas e um gasto por aluno de R$ 23.858,00,
este representando o 47° lugar no Estado (FINANCAS DOS MUNICIPIOS
CAPIXABAS, 2016).

2.4.2 A producao do espaco urbano

Durante as décadas de 1950 a 1970 a economia de Linhares experimentou um
crescimento vertiginoso, sustentado basicamente pela exploracdo predatéria de
madeira nativa e expansao das atividades agricolas. Na década de 1980, Linhares
viveu um periodo de estagnacdo econdmica, devido a crise na agricultura e, em
especial, ao fim do ciclo da madeira, que provocou a transferéncia para outros
Estados ou o fechamento de mais de 200 serrarias que havia no municipio (IBGE,
2000).

A partir de meados da década de 1990 a economia de Linhares voltou a crescer,
com a modernizacdo, em parte, da agricultura, com a ampliacdo do setor de

comeércio e servigos e, principalmente, com a ampliacdo do setor industrial. De um
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modo geral, a economia de Linhares cumpriu um ciclo semelhante ao da economia

do Espirito Santo.

Foi progressivamente passando de um perfil predominantemente agricola para um
perfil mais industrial. No Espirito Santo o processo de industrializagdo ganhou forca
nas décadas de 1960 e 1970 a partir dos grandes projetos industriais como as
usinas de pelotizacdo da Companhia Vale do Rio Doce (CVRD), a Companhia
Siderudrgica de Tubardo (CST), a Aracruz Celulose e a Samarco Mineracao (IBGE,
2000).

Em Linhares esse processo se deu mais fortemente depois que 0 municipio passou
a fazer parte da area de abrangéncia da SUDENE, em 1998, com a ampliacdo do

pblo moveleiro, de industrias metal mecéanicas e de agroindustrias.

A organizacdo politico administrativa do municipio de Linhares, implementada em
2009, a fim de facilitar o controle administrativo dos servi¢os publicos e a orientacdo
espacial das pessoas, organiza o territério em 23 bairros e 03 areas de interesse
especifico (Meninos da terra, Aeroporto e Parque municipal), além de 07 regides
administrativas, para efeitos de realizacdo do plano de gestdo participativa, estas

ainda ndo instituidas por lei.

Considerando as areas de interesses e regifes administrativas, o espaco urbano

configura como mostra a figura 3 a seguir.
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Figura 3- Mapa do perimetro urbano da sede do municipio de Linhares-ES.
Fonte: site do Municipio de Linhares (Acesso em: 11 jul. 2016)

Por derradeiro, a ordenacao do espaco habitavel segue as diretrizes e normas do

Plano Diretor Municipal, com o zoneamento exposto nos Anexos A e B.

25 O PAPEL DOS LOTEAMENTOS DE ACESSO CONTROLADO NA
EFETIVACAO DA SUSTENTABILIDADE SOCIOAMBIENTAL URBANA DE
LINHARES

A despeito de inexistir regime juridico que ampare a construcdo de loteamentos
fechados a sua instituicdo € uma realidade de fato nas cidades brasileiras. Os
loteamentos de acesso controlado despontam no mercado imobiliario de Linhares
com grande forca, como promessa de empreendimentos dotados de comodidade e
seguranca, com ampla area de lazer, margeando lagoas, cercados por muros,
equipados com guaridas e vigiados por agentes de seguranca privados que

controlam o acesso mediante prévia identificagéo.
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Extrai-se do referencial tedrico que o loteamento fechado nada mais é do que a
subdivisdo de uma gleba em lotes destinados a edificagdo, com abertura de novas
vias de circulacdo e de logradouros publicos, cujo perimetro do empreendimento,
posteriormente, sera fechado por meio de muros, cercas e guaritas para isola-los do

entorno e manter o acesso controlado.

Desta feita, os adquirentes dos lotes, mediante criacdo de uma associacao gestora e
regulamento averbado junto a matricula do loteamento, passam a custear as
despesas de coleta de lixo, limpeza urbana e as decorrentes da manutencdo e
conservacao dos espacos e equipamentos publicos e comunitarios, concedidos pelo

Poder Publico ao uso e proveito exclusivo dessa parcela da populacao.

De plano, calha acentuar que a proliferacdo desse ambiente exclusivo altera a feicéo
urbana das cidades, fragmenta a ocupacao territorial do Municipio, provoca impactos

sociais, espaciais e de mobilidade na cidade.

Freitas (2008, p. 62) ja sinalizava neste sentido relatando que:

A partir dos anos 1980, muros, cercas e guaritas comegam a alterar
a feicdo wurbana das cidades criando bairros fechados,
predominantemente nos suburbios. Diferente do que acontecia nos
tradicionais condominios fechados, onde o fechamento restringia o
acesso as areas residenciais multifamiliares de propriedade privada,
as gated communities realizam o fechamento de areas publicas,
impedindo o livre acesso as areas de lazer como parques e pracas
bem como ruas, internas ao loteamento, tanto no Brasil como nos
Estados Unidos.

N&o é demais ressaltar a forca do mercado imobilidria na venda de seu novo e
rentavel produto, com intensa exploracdo e apelo publicitario voltado para o
oferecimento da qualidade de vida e seguranca nédo oferecida pelo Poder Publico,
com a possibilidade de se viver em um espaco proéximo ao ndcleo urbano, onde
dentro dele as pessoas estardo protegidas da violéncia, do barulho e das outras

classes sociais.

Barroso (2015) assevera que o desejo de morar cercado por muros, em um tipo de

empreendimento exclusivo, reflete um novo conceito de moradia composto por cinco
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elementos basico: seguranca, isolamento, homogeneidade social, equipamentos e

Servigos.

E continua a autora, Caldeira®® (2000 apud BARROSO, 2015, p. 27),

a imagem que confere o maior status (e € mais sedutora) € a da
residéncia enclausurada, fortificada e isolada, um ambiente seguro
no qual alguém pode usar varios equipamentos e servicos e viver sé
com pessoas percebidas como iguais.

Assim, a mudanca no processo de promocao do espaco habitacional e a insercao
desses empreendimentos tém como linha de confirmacdo o aumento da
criminalidade e violéncia urbana que assola as cidades e a promocao da qualidade
de vida em um ambiente dotado de infraestrutura, area de lazer e recreacao,
homogeneidade das pessoas, area verdes e de esporte privativo e ainda seguro,

com a utilizacao de servigos de seguranca privada.

Nesse passo, passa-se a analisar o papel desta forma de moradia intramuros no
Municipio de Linhares, identificando seus efeitos positivos e negativos no processo
de ocupacdo do espaco urbano, sob o viés da sustentabilidade socioambiental.
Contudo, igualmente necesséario se faz abordar o percalco acerca da questdo

juridica que permeia esse tipo de empreendimento imobiliario.

2.5.1 A producao de uma Linhares intramuros: Lei Municipal n°® 024, de 26 de
agosto de 2013.

Os loteamentos de acesso controlado no Municipio de Linhares sdo aprovados na
forma do regime juridico ditado pelo 8 1° do art. 2° da Lei Federal n® 6.766/79
combinado com a Lei Complementar local n° 014/2012, autorizado o fechamento

com arrimo na Lei Complementar 024/2013.

13 CALDEIRA, Teresa Pires do Rio. Cidade de muros — crime, segregacao e cidadania em Sao Paulo.
Séo Paulo: Ed. 34/Edusp, 2000
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No que respeita a espécie normativa para edicdo de norma de direito urbanistico a
legislacdo local atende as exigéncias da Constituicdo Federal e da Lei Organica
Municipal no sentido de ter sido instituida por Lei Complementar. No que tange a
competéncia para deflagrar o processo legislativo, também escorreita, por meio de

iniciativa do Poder Legislativo municipal.

Em seu conteudo normativo, disciplina que o loteamento de acesso controlado sera
aprovado como loteamento comum, com submissao do projeto elaborado de acordo
com as regras urbanisticas locais, devidamente acompanhado das plantas e

memoriais descritivos, aos 6rgdos de controle municipal.

Sendo que o0 acesso controlado do Loteamento podera ser postulado
simultaneamente com o pedido de aprovacdo do projeto ou posteriormente, no
primeiro caso, quem faz o requerimento € o empreendedor/loteador. Se o
requerimento para fechamento se der apés a aprovacédo do projeto de Loteamento,
tera legitimidade para postular o acesso controlado o loteador, ou qualquer

associacao que venha a se constituir no seu interior.

O fechamento sera autorizado pela Secretaria Municipal de Obras, por um prazo de
até 15 (quinze) anos, podendo ser renovado a critério da Administracdo e
formalizado por um termo de outorga da concessdo de uso dos bens publicos,
mediante o qual o acesso controlado ocorrera pela outorga de uso privativo das vias
publicas do Loteamento, de modo a alcancar a restricdo do trafego local de veiculos
para seus moradores e visitantes, através de portaria de controle com cancela e
muro divisorio e alambrado ou outro modo de tapagem a ser realizado no perimetro

do empreendimento.

A Concesséo de acesso controlado implicara na afetagdo dos bens a ela sujeitas em
bens de uso especial, todavia, ndo transfere, para o Concessionario, o dominio das
areas publicas, institucionais e outros equipamentos publicos, constantes do Projeto
Aprovado e do memorial descritivo, adquiridos pelo Municipio de Linhares, por
ocasiao do Registro do Loteamento, nos termos do art. 22, da Lei Federal n. 6.766,

de 1979 ou terem sua destinagao alterada.
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Nessa modalidade de uso exclusivo do espaco urbano, os adquirentes dos lotes (por
meio de uma Associacdo de moradores), assumem a responsabilidade pela
manutencdo e conservacao das vias publicas de circulacdo, da pavimentacdo e da
sinalizacdo de transito; coleta e remocdo de lixo domiciliar que devera ser
depositado em local apropriado, previsto no Projeto de Loteamento, para
recolhimento pelo servigo de limpeza publica; limpeza das vias publicas internas ao
perimetro fechado; manutencdo, conservacdo da rede e da infraestrutura de

iluminacéo publica, até a doacéo a respectiva concessionaria.

A lei também determina que os loteamentos localizados as margens de lagos,
lagoas, praias, rios e aguas de uso comum, ficam obrigados a manter vias de livre
acesso da populacdo em geral aos balnearios, o que ndo vem acontecendo,

tampouco fiscalizado.

Por derradeiro a lei fixa um prazo de 60 (sessenta) dias, a partir de sua publicacéo,
para o Chefe do Poder Executivo Municipal regulamenta-la, obrigacdo que até a
presente data ainda nao foi cumprida, o que deixa fragilizado o interesse coletivo e a
seguranca juridica na sua aplicacdo, ante a omissao de detalhamento dos diversos

aspectos praticos pertinentes por meio do ato de regulamentacéo da lei.

2.5.1.1 Ponderacdes acerca da legalidade ou ilegalidade de lei local instituir os

loteamentos de acesso controlado

O Poder publico de muitos municipios vem tentando regular esse novo padréao
urbanistico de morar entre muros por meio de decretos e de leis que a pretexto de

cuidar do interesse local acabam legislando sobre matéria urbanistica.

Consoante abordado no capitulo especifico sobre competéncia legislativa sobre
direito urbanistico, essa se dara de forma concorrente, entre Unido, aos Estados e

ao Distrito Federal, levando-se em conta o principio da predominéancia do interesse.
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Nessa linha, cabera a Unido aquelas matérias e questbes de predominancia do
interesse geral, ao passo que aos Estados referem-se as matérias de predominante
interesse regional, e aos municipios concernem o0s assuntos de interesse local.

Essa forma de aproveitamento do espaco urbano de natureza condominial,
constituindo verdadeiros nucleos urbanos dentro das cidades e ndo integrado no
contexto administrativo-urbanistico do Municipio, € uma realidade social que com

encontra referéncia no direito positivado.

Nessa senda, h& urbanistas, doutrinadores e juristas que patrocinam a tese da
legalidade dos loteamentos de acesso controlado na medida em que valorizam 0s
espacos urbanos, melhoram a qualidade de vida dos habitantes e garantem a suas
segura, com base na autonomia administrativa e no predominio do interesse local

dos Municipios.

Outros se contrapbem ao modelo de loteamentos fechados, considerando-os
perversos do ponto de vista social, ilegais por promover o uso privativo de bens

publicos de uso comum do povo, que por isso mesmo, ndo podem ser desafetados.

Mukai (2004) € adepto a tese favoravel de idealizagdo de loteamentos fechados com
a interferéncia municipal, arrimando sua tese no art. 8° da Lei 4.591/64. O
condominio horizontal ocorre quando as edificacBes ou conjunto de edificacbes, ou
ainda, construcdo de casas, de um ou mais pavimentos, sdo construidos sob a
forma de unidades isoladas entre si, destinadas a fins residenciais ou n&o
residenciais, e possuem todos 0s servicos, equipamentos, vias de circulacéo, praca,

como propriedade privada dos comunheiros.

Sarmento Filho (2012) informa que também adotam essa linha justificadora
Meireles'# (1996) e Azevedo?® (1983), no sentido de que o precitado dispositivo legal
da suporte a este padrdo urbanistico, que vem sendo implantados por for¢ca da
permissao genérica da Lei 4.591/64, ainda que sem nenhuma regulamentacao de

seus aspectos urbanisticos.

14 MEIRELLES, Hely Lopes. Direito de construir. 9. ed. Sdo Paulo: Malheiros, 1996.
15 AZEVEDO, Eurico de Andrade. Loteamento Fechado, Revista de Direito Imobiliario, vol. 11,
janeiro/junho — 1983.
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Por sua vez, para Silva (2010, p. 347) a modalidade de aproveitamento do solo
condominial previsto no art. 8° da Lei 4.591/64 ndo é adequada ao processo de
loteamento, ocorre que, “tem sido usado abusivamente para fundamentar os tais
loteamentos fechados [...]. E mais uma técnica de especulac¢do imobiliaria, sem as
limitacdes, as obrigacdes e os 6nus que o direito urbanistico imp&e aos arruadores e

loteadores do solo”.

No mesmo sentido, Gasparini'® (1983) também defende que os loteamentos
fechados ndo podem ser submetidos ao regime da Lei Federal 4.591/64.
Posicionamento que se revela o mais legitimo em razdo da clareza de distin¢édo
entre as figuras juridicas do condominio de casas com o loteamento fechado,
consoante jA devidamente abordado e demonstrado neste estudo em capitulo

anterior.

Lego engano confundi-los, ou mesmo ter uma interpretacdo equivocada das
modalidades de aproveitamento do solo. Diversamente do loteamento fechado em
que o adquirente recebe o lote com exclusividade, no condominio vende-se a
unidade imobiliaria, a qual corresponde a uma fracdo ideal sobre o terreno comum.
Ainda, os espacos internos do condominio sao de propriedade privada, enquanto as
vias de circulacdo e os demais espacos livres e verdes sdo de dominio publico.
Portanto, tem-se por inaplicavel ao loteamento fechado o regime juridico do art. 8°
da Lei 4.591/64.

Outra linha de argumentacao invoca o art. 30, | e VII, da Carta Maior para atribuir
competéncia aos Municipios para, legislando sobre o interesse local, instituir os
loteamentos de acesso controlado. Nao obstante, cabe a Unido o regramento
genérico das regras de direito urbanistico, a qual editou a Lei 6766/79 para

disciplinar o parcelamento do solo.

Portanto, resta aos Estados e Municipios editar suas normas em carater
complementar, em sintonia com o interesse local, sem, contudo, desvirtuar o instituto

do loteamento balizado pela Unido, criando disparidade de tratamento legislativo.

16GASPARINI, Diogenes “"Loteamento em Condominio”, in RDP, vol. 68, pag. 318, out./dez. 1983
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Desse modo, ilegal o expediente de contornar, por meio de legislacdo municipal, os
ditames da legislacdo federal. Sob outro enfoque, segundo Figueiredo!’ (2005),
Meirelles'® (1996) e Braga'® (2004) havendo lei local regulamentando o instituto e
permitindo a concessdo de uso de bens publicos por particulares, deve ser

reconhecida a legalidade desses empreendimentos imobiliarios.

Em sentido contraposto Sarmento Filho (2012) cita que Silva?®® (1992), Grau?
(2005), Freitas?? (1998), Machado?® (1999) e Biasi?* (1985) advogam que os bens de
uso comum do povo devem ser valorizados, admitindo a sua utilizag&o por particulas
apenas em casos excepcionais e justificados, ndo podendo se aceitar o fechamento

incondicional dos loteamentos.

Invocando-se aqui a funcéo social da propriedade, decerto que o interesse particular
ndo pode prevalecer em detrimento ao interesse publico, desvirtuando a destinacao
e utilizacdo dos bens de uso comum do povo e especial afetados. Os bens coletivos
devem proporcionar qualidade de vida e bem-estar de todos os citadinos, ndo sé aos

proprietarios dos lotes.

O contedado da funcdo social da propriedade consagra um equilibrio entre o
interesse privado e o publico na construcdo e consumo do espaco habitavel em
beneficio dos citadinos, erigindo o loteamento a patriménio da coletividade e os bens
publicos sejam utilizados o que se destinam. A guisa de melhor reflexdo o tema sera

tratado no tépico seguinte.

Sarmento Filho (2012) informa que h& ainda, uma parcela de autores, que

consideram o fato social como vetor do patrocinio da tese de legalidade, ainda que

17 FIGUEIREDO, Lucia Valle. Disciplina Urbanistica da Propriedade. 2 ed. Sdo Paulo: Malheiros, 2005
18 MEIRELLES, Hely Lopes. Direito de construir. 9. ed. Sdo Paulo: Malheiros, 1996.

19 BRAGA. Rodrigo Bernardes. Parcelamento do Solo Urbano. Rio de Janeiro: Lumen Juris, 2004.
20 SILVA, José de Afonso. Direito Urbanistico Brasileiro. Sdo Paulo: Malheiros, 1992.

21 GRAU, Eros Roberto. Ensaio e discurso sobre Interpretacdo/Aplicacdo do Direito. Sdo Paulo:
Malheiros, 2005.

22 FREITAS, José Carlos de. Da Legalidade dos loteamentos Fechados. Revista dos Tribunais. Sao
Paulo: RT, v750, 1998.

28 MACHADO, Paulo Afonso Leme. Direito Ambiental Brasileiro. Sdo Paulo: Malheiros, 1999.

24 BIASI, Ruggiero. Condominio Fechado. Loteamento Burlado. Revista da Associagéo dos
Advogados de S&o Paulo. v 18, 1985.
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contrario ao direito positivado, para os quais os “loteamento fechados” sao na

realidade “condominios de fato”.

Sem esvaziar a verdade desta afirmacdo, aceitar que o fato social se imponha
contra a legalidade, ndo se coaduna com o Estado de Direito no qual se vive. Aceitar
essa ocupacdo deletéria e nociva a construcao organizada e planejada da cidade, a
pretexto de adaptar o direito a realidade é negar vigéncia as regras e objetivos do
direito urbanistico e constitucional de promocéo de cidades sustentaveis. A lacuna
deve ser suprida por meio de legislacdo especifica, que ja se encontra em
tramitacdo no Congresso Nacional.

Uma ultima vertente encerra a legalidade no direito constitucional fundamental da
seguranca publica em detrimento a violéncia urbana, uma argumentacdo sedutora

que serd apreciada em tépico especifico.

2.5.1.2 A privatizag&o dos bens publicos dos Loteamentos

A propdésito do que exposto alhures, a administracdo publica municipal por meio de
concessdo de uso confere aos moradores dos loteamentos de acesso controlado
(fechados) o uso exclusivo dos bens publicos internos do empreendimento. N&o é
dificil observar que ocorre uma apropriacao dos bens de uso comum do povo por um
grupo de particulares especificos - os adquirentes dos lotes, a exemplo da
infraestrutura publica, dos espacos de locomoc¢ao de convivéncia criados pelo novo
loteamento, o qual teria por escopo criar uma nova parcela de cidade, dando

continuidade a malha urbana e em proveito e uso de toda coletividade.

A fim de promover o enfrentamento desta tematica, inicialmente, torna-se necessario
trazer a colagéo alguns ensinamentos da doutrina administrativista pertinente a bens
publicos e a gestdo dos bens publicos por meio do instituto juridico da concesséo de

uso de bem publico privativo por particular.

A par disso, Carvalho Filho (2013, p. 1157), conceitua bens publicos como:
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Todos aqueles que, de qualquer natureza e a qualquer titulo,
pertencam as pessoas juridicas de direito publico, sejam elas
federativas, como a Unido, os Estados, o Distrito Federal e os
Municipios, sejam da Administracdo descentralizada, como as
autarquias, nestas incluindo-se as fundag¢des de direito publico e
associagdes publicas

Por sua vez, Gasparini (2012, p. 956), assim conceitua a locu¢do bens publicos:

“bens publicos sao todas as coisas materiais ou imateriais pertencentes as pessoas

juridicas de Direito Publico e as pertencentes a terceiros quando vinculadas a

prestacdo de servigos publicos”, verificando-se aqui um alargamento da nocao de

bens publicos, quando afetados a prestacao de servicos publicos.

A matéria pertinente a bens publicos também é tratada no Cdodigo Civil brasileiro,

assim versada:

Art. 98. Sdo publicos os bens do dominio nacional pertencentes as
pessoas juridicas de direito publico interno; todos os outros sdo
particulares, seja qual for a pessoa a que pertencerem.

Art. 99. Séo bens publicos:

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

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

Il - os dominicais, que constituem o patriménio das pessoas juridicas
de direito publico, como objeto de direito pessoal, ou real, de cada
uma dessas entidades.

Paragrafo Unico. N&do dispondo a lei em contrério, consideram-se
dominicais os bens pertencentes as pessoas juridicas de direito
publico a que se tenha dado estrutura de direito privado.

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

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

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

Art. 103. O uso comum dos bens publicos pode ser gratuito ou
retribuido, conforme for estabelecido legalmente pela entidade a cuja
administragdo pertencerem (BRASIL, 2002).

Destarte, a lei substantiva civil estabelece que a propriedade dos bens publicos

pertence as pessoas juridicas de direito publico da administracdo direta (Unido,
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Estados, Distrito Federal, Territérios e os Municipios), suas autarquias e fundacoes.
Cabendo aos Municipios a propriedade dos bens que dizem respeito ao seu
interesse local, neles inseridos os adquiridos em decorréncia da aprovacdo dos

projetos de loteamentos.

Com seguranga, pode-se afirmar que as areas publicas adquiridas “ex vi legis”, é
dizer, as que passam a integrar o dominio publico desde o registro do loteamento no
cartorio préprio, se enquadram automaticamente na categoria de bens publicos de
uso comum do povo: sistema viério, faixa sanitaria, espacos livre de uso publico,

equipamentos urbanos e comunitarios.

Os bens de uso comum do povo existem para proporcionar bem-
estar ndo sO aos proprietarios dos lotes, mas dos moradores de toda
a cidade, especialmente aqueles que ndo tem poder aquisitivo para
desfrutar de areas verdes e de lazer (SARMENTO FILHO, 2008, p.
50).

Rememorando, o0 artigo 22 da Lei n° 6.766/79, de repeticdo obrigatoria na Lei
complementar 014/2012 de Linhares, determina que desde a data do registro do
loteamento, passam a integrar o dominio do Municipio as vias e pracas, 0S espacos
livres e as areas destinadas aos edificios publicos e outros equipamentos urbanos,
constantes do projeto e do memorial descritivo do loteamento, que deve
corresponder a um percentual néo inferior a 35% (trinta e cinco por cento) da gleba,
na forma disciplinada pelo art. 12, inciso I, da Lei Complementar N° 014/2012,
modificada pela Lei Complementar N°. 27/2014, que “Dispde sobre o parcelamento

do solo no Municipio de Linhares-ES”.

Assim, levando-se em conta a destinacdo dos bens publicos, os bens precitados
enquadram-se na categoria de bens de uso comum do povo, de forma que seu uso
e gozo é permitido a qualguer um ser humano, pessoas fisicas e juridicas e para
este uso nada se exige em termos de autorizacdo ou permissao ou cobranca para
sua utilizacado (GASPARINI, 2012).

Importante também consignar o conceito de bens de uso especial, que segundo

Gasparini (2012, p. 961) “sao as coisas moveis e iméveis utilizaveis na prestacao
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dos servi¢os publicos. Sao os bens destinados a execucdo dos servigcos publicos e

usaveis somente pelo Poder Publico, seu proprietario”.

Conjugando o conceito de Gasparini com o elenco de bens previstos na lei
substantiva civil precitada, pode-se dizer que os bens de uso especial constituem o
aparelhamento material que a Administragéo possui para consecuc¢ao das atividades

administrativas.

Veja a ilustracdo de bens de uso especial proposta por Carvalho Filho (2013, p.
1.164):

“(...) escolas e universidades, os hospitais, os prédios publicos do
Executivo, Legislativo e Judiciario, os quartéis (...); os cemitérios
publicos; os aeroportos; 0s museus; os mercados publicos (...)
veiculos oficiais, os navios militares e todos os demais bens méveis
necessarios as atividades gerais da Administracao (...)".

No particular, a lei local dispde que uma vez conferido pela Administracdo a
concessao de acesso controlado os bens publicos internos do empreendimento
passam a ser afetado como bens de uso especial, o que destoa por completo da
destinacdo peculiar e caracteristicas dos bens de uso especial, afetados
exclusivamente para uso da Administracdo e particulares (em especial sob regime
de delegacao) na prestacdo de servicos publicos, merecendo alteracéo legislativa a

fim de corrigir a erronia material no ato normativo.

Ndo é demais dizer que o trespasse do dominio s6é é valido para os bens
disponiveis, pertencentes a categoria de bens dominicais. Assim, um bem de uso
comum do povo ou especial para ser transacionado e aqui se inseri a figura da
utiizacdo de sua integralidade de modo privativo por terceiros, precisa ser
desafetado por lei e essa desafetacdo de destinacdo deve ser motivada

justificadamente na existéncia de um interesse publico.

N&o obstante, a lei complementar 024/2013, ao promover a desafetacao e afetacéo
automatica dos bens publicos objeto da concessao, acaba por violar o principio da
motivacdo e faz sucumbir o interesse publico que teria o conddo de autorizar
trespasse de dominio, em razdo do uso integral e privativo do bem publico por
particulares, todavia, para a categoria de bem dominical, jamais de uso especial.
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Meirelles (2004, p. 499) sobre a utilizacdo privativa dos bens publicos assevera que:
“Todos os bens publicos, qualquer que seja a sua natureza, s&o passiveis de uso
especial por particulares, desde que a utilizacdo consentida pela administragcdo nao

o leve a inutilizagao ou destruigdo, caso em que se converteria em alienagao”.

Isso remete a ideia de que a possibilidade de uso de bem publico a particular esti
vinculada ao fim a que se destina esse bem, ndo podendo a Administracdo se
desvirtuar ou desvirtuar a finalidade de seus bens para atender interesses
exclusivamente privados. Ocorre que, nos loteamentos de acesso controlado, nao
h& interesse publico a justificar a utilizacdo exclusiva de espacos publicos por
particulares, a insercdo dos loteamentos na estrutura urbana deve beneficia a todos

e ndo apenas os proprietarios dos lotes.

Cabe consignar que a operacédo de afetacdo de um bem diz respeito ao ato de
atribuir ao bem uma destinacédo, uma finalidade e consagra-lo como de uso comum
do povo ou ao uso especial. Os dominicais sdo bens ndo afetados, sem uma
finalidade especifica. A mudanca de uma categoria de bem para outra passa
obrigatoriamente por sua desafetacdo, promovida por lei, ato administrativo ou por
fato juridico, a fim de lhe retirar a finalidade publica originaria e Ihe atribuir nova
destinacdo, que deve ser realizada pela via do mesmo instrumento (lei-lei, ato
administrativo-ato administrativo) (CARVALHO FILHO, 2013).

Destaca-se ainda, que os bens de uso comum do povo e de uso especial, enquanto
perdurar essa destinacdo, sdo prestigiados pelas clausulas de impenhorabilidade
(sobre eles ndo pode recair penhora), imprescritibilidade (insuscetiveis de aquisigdo
por meio da usucapidao), ndo oneracao (ndo podem ser gravados livremente) e
inalienabilidade (impede a transferéncia para terceiros), portanto, ndo podem ser

objeto de venda, permuta, doacéo e dacdo em pagamento (GASPARINI, 2012).

Analisando agora o instrumento estabelecido pela lei para formalizacdo da
concessdao de uso dos bens publicos por particulares cabe tecer alguns
esclarecimentos, na medida em que foi eleito o instrumento juridico da concessao de

uso, todavia sua formalizacdo sera por simples termo de outorga.
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A concessdao de uso de bem publico é assim definida por Gasparini (2012, p. 970):

A concessao de uso é o contrato administrativo pelo qual o Estado
(Unido, Estados, Distrito Federal, Territorios e 0s Municipios) outorga
a terceiro a utilizacéo privativa de um bem de seu dominio, para que
0 explore segundo os termos e condicbes estabelecidos. (...,
podendo ser gratuita ou onerosa, por prazo certo ou indeterminado.
E precedida de autorizacio legislativa e concorréncia, dispensada
esta nos casos previstos em lei. Pode ser revogada mediante
indenizagdo e extinta quando o concessiondrio ndo cumprir suas
obrigagoes.

A concessdo de uso sera legitima se concretizada por contrato e
preexistir: | — lei autorizadora; Il — concorréncia, salvo nos casos em
gue for dispensada, dispensavel ou inexigivel; Ill — desafetacdo, se o
uso recair em bem de uso comum ou especial e a utilizagdo for
integral, exclusiva e duradoura.

Assim, a forma juridica € um ponto que cabe ressaltar, porquanto a concessao de
uso deve ser formalizada por contrato administrativo e ndo por termo de outorga,
caso a intencao da Administracao fosse outra (apenas termo de outorga) deveria ter
adotado a permissdo ou a autorizagcdo de uso para exprimir seu consentimento e

fixar as condi¢des de uso.

Assim, considera-se que o instituto da concessdo de uso de bem publico esta
adequado ao fim a que se destina, ndo sendo conferida por ato administrativo, e sim,
por contrato administrativo, havendo estabilidade na transferéncia do direito de uso e
o ato dotado de bilateralidade. Ainda que essa possibilidade possa constituir uma
arbitrariedade, pois neste caso, o poder publico irhd promover a desafetacdo do bem
de uso publico para se tornar um bem dominical e ficar disponivel para ser objeto de

contrato.

Isto porque, o art. 98 da Lei Organica de Linhares estabelece que o uso de bens
municipais por terceiros sO podera ser feito mediante concessao ou permissao, a
titulo precario e por tempo determinado, conforme o interesse publico o exigir. A
concessao de uso dos bens publicos de uso especial e dominicial dependeréa de lei e
concorréncia e sera feita mediante contrato, sob pena de nulidade do ato. A
concessao administrativa de uso de bens publicos de uso comum somente podera
ser outorgada para finalidades escolares, turisticas ou de assisténcia social,

mediante autorizacao legislativa.
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Registre-se uma constatacéo 6bvia, a concessao de uso concedida aos loteamentos
fechados ndo dispde da precariedade e apesar do texto normativo estabelecer a
concessao por um prazo de 15 (quinze anos), podendo ser renovado, na pratica,
uma vez fechado o loteamento por meio de muros, cercas ou outros meios e nele
erguidas construgfes de alto padréo, esse consentimento tera efeitos eternos, em
nada beneficiando a coletividade e desvirtuando a finalidade especifica para qual

aguele bem foi afetado.

Sarmento Filho (2008, p. 50) constatou isso em sua pesquisa: “Nos casos de
loteamentos fechados, apesar de, em tese, poder haver revogagdo a qualquer
momento, ndo € isso que acontece. O ato acaba sendo perene e ninguém depois de

consolidada a situagao deseja o seu desfazimento”.

Verifica-se, portanto que o Municipio de Linhares por meio do instrumento juridico de
concessao de uso esta outorgando o uso privado de bens publicos comum do povo
ou mesmo de uso especial a particulares, sendo que estes bens sdo marcados pela
indisponibilidade vez que s&o de uso coletivo e/ou de uso privado para a
consecucao das atividades administrativas.

Acresca-se que esse consentimento para fechamento do perimetro do loteamento e
uso privativo dos bens publicos internos do empreendimento, apesar de constar na
legislacdo um prazo determinado de 15 (quinze) anos (admitida prorrogacdo a
critério da Administracdo) e possibilidade de revogacdo da concessdo, permissa
vénia, depois da situacdo ter se consolidado o desfazimento se revela praticamente

impossivel ou mesmo inviavel.

De mais a mais, tais empreendimentos perturbam o direito de ir e vir dos cidadaos,
reduzem as vias de circulagcdo que interigam os bairros, acabam gerando
sobrecarga em determinados logradouros publicos, sobrecarregando o fluxo do
transito, obrigando os habitantes a transitar por caminhos pré-determinados em
razdo desse fechamento das vias de circulagdo, bem como acabam por criar uma

desvalorizacéo da propriedade em suas proximidades.
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Assim, ao se preocupar com a realidade local e seu desenvolvimento, o Poder
publico deve gerir seus bens a fim de servir aos interesses coletivos. A privatizacdo
dos bens publicos, quando legalmente autorizada, deve concorrer para alcancar
uma nova finalidade publica mediante interesse publico devidamente justificado, nas
hipoteses de interesse social e ndo para deleite de parcela da populacdo, o que

geraria um grande entrave para o proprio desenvolvimento urbano sustentavel.

Ademais, quando utilizados os institutos do direito administrativo para solucfes de
demandas urbanisticas, estes devem atender os padrdes e peculiaridades do direito
urbanistico que tem como viés de confirmacdo um direito comunitario voltado para a

criacao e fruicdo de espacos habitaveis para todos os citadinos.

2.5.1.3 O emuralhamento da vida social: argumento do direito a seguranca e

qualidade de vida

A figura do loteamento de acesso controlado sem sombra de davidas passa para o
cidaddo um sentimento de acolhimento seguro e saudavel, um ambiente residencial
e familiar com infraestrutura adequada, comodidades, areas de lazer e cobertura
vegetal com paisagens privilegiadas, um morar com qualidade de vida cercado por

muros, pode-se pensar em uma fortaleza particular, um verdadeiro oasis urbano.

Em contrapartida, esse confinamento voluntario muda a morfologia originaria da
cidade. Na visédo de Gomes (2002, p. 174),

a cidade de hoje é concebida como fragmentada, como soma de
parcelas mais ou menos independentes, havendo uma multiplicacédo
de espacos que sdo comuns, mas nao publicos; hd um confinamento
dos terrenos de sociabilidade e diversas formas de nos extrairmos do
espaco publico (telefones celulares, fones de ouvido, etc.), os
modelos de lugares se redefiniram, shopping centers, ruas fechadas,
paredes “cegas” entre outros.

N&o se pode negar que esse processo de emuralhamento da vida social evidencia
em uma consciéncia individualista do ser humano, despreocupados com a

seguranca e 0 bem-estar dos economicamente mais fracos, aumentando a
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desigualdade social entre ricos e pobres e afetando o bom funcionamento da cidade
em razéo da fragmentacdo da malha urbano e desintegracdo dos bairros.

Para Luz e Ribeiro (2005, p. 03),

a fragmentacdo urbana torna-se evidente com a cristalizacdo e
fortificacdo dos enclaves, que criam homogeneidades internas as
areas e, consequente, heterogeneidades entre as mesmas, tornando
o tecido urbano composto por areas que apresentam dindmicas que
negam a possibilidade de funcionamento de um conjunto articulado,
ou seja, 0 que Lefebvre chamaria de uma heterotopia. Essa
segmentacao reduz as possibilidades de convivio entre as diferencas
sociais, ou seja, amplia a diferenciagéo intraurbana.

Para o autor as ruas e areas afins cercadas fazem parte de modelo de grupo
seletivo, pois devido a esse modelo, tem intrigado muitos autores devido a questao
da diferenciacéao social, no mundo “intramuros” existe uma entrada / saida, induzindo

ao cidadéo a ideia de quem mora ou ndo mora nesse mundo.

Anote-se que a producédo desse espaco de morar entre muros evidencia uma pratica
de segregacao social, e que segundo Bitoun (2003), essa segregacédo voluntaria é
uma decisdo daqueles que podem pagar para se diferenciar perante o restante da

sociedade, porém nao séo escolhidos por ela.

Essa diferenciacdo social se mostra por meio da intencdo dos cidadaos criarem
barreiras fisicas, afastando-os de pessoas de vida econdmica diferenciada, deixando
claro que cada um deve respeitar o seu espaco. Este isolamento ndo raro é
irreversivel porquanto depois de erguido os muros ou feito o cercamento que 0s
separam do restante da cidade, dificiimente serdo demolidos em nome de uma

cidade integrada, do bom funcionamento da cidade e da liberdade de locomocao.

Por outro lado, o argumento do enclausuramento como decorréncia do direito
fundamental a seguranca e os efeitos da violéncia que amedronta a sociedade néo
pode ser de todo desconsiderado, mas deve ser utilizado com a devida parcimonia
diante do caso em concreto, mediante justificativa de interesse social e publico da

opc¢éao adotada, ponderando os valores que colidem.
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O que pode ser suscitado no caso de areas mais afastadas da cidade, que nao
prejudicam a ligagdo entre bairros e o transito normal dos n&o residentes, sem
comprometimento do comeércio local, atrelado a questdo de desoneracdo dos demais
municipes pela conservacdo dos custos das vias e equipamentos publicos, dos
servigos de coleta de lixo e urbanos, que serdo transferidos aos particulares que
elegeram esse ligar afastado para morar.

Freitas (2008) sustenta que essa forma de segregacdo, seja dos outros ou de si
mesmo, € justificada como uma maneira de se proteger da criminalidade, entretanto,
pesquisas apontam que a existéncia de muros e portdes ou mesmo 0s servicos de
seguranca privada ndo é garantia de seguranca. O argumento da seguranca
também se presta a afirmar a hierarquia e desqualifica a igualdade, bem como

funciona para encobrir a valorizacao imobiliaria e a lucratividade do negdcio juridico.

A questdo do verde interno muito explorado pelo marketing imobilidrio tem uma
eficacia pontual nessa porcdo do espaco urbano, mas traz davidas quanto a ser
elemento de producdo de qualidade de vida e protecdo ambiental do sistema
integrado, da cidade e sua capacidade de absorver os impactos causados pela

implantagéo do empreendimento.

Considerando que o meio ambiente & um valor constitucional, que a sustentabilidade
é diretriz vinculante os loteamentos de acesso controlado contribuem para uma
melhor qualidade da paisagem do ambiente natural, bem com buscam criar no
entorno das lagoas corredores naturais, por meio da recuperacdo das areas de
preservacdo permanente para uma melhor mobilidade e intercambio genético das
espécies. A paisagem urbana é constituida por areas habitacionais e verdes (clube,

pracas, area verdes, areas de esporte e de lazer).

Ainda, embora as lagoas urbanas de Linhares estejam sob elevado grau de
eutrofizacdo e algumas improprias para banho, a revitalizacdo de suas margens tem
valorizado os imdéveis proximos, pois conferem vantagens paisagisticas, maior
ventilacdo e interagdo com a natureza, proporcionando qualidade de vida a quem
esta proximo, para que diante disto, tais condutas e efeitos podem ser considerados

positivos, diretos, de longa duracdo e abrangéncia regional.
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2.5.1.4 A responsabilidade socioambiental no desenvolvimento urbano

O processo de construcdo do espaco urbano por meio dos loteamentos com a
transformacao da gleba particular em lotes para edificacdo e areas publicas € salutar
para o bom funcionamento da urbe, sendo reconhecido o loteamento como um

patrimonio da coletividade.

Sendo, de ordinario, matriz de um novo bairro residencial, o
loteamento € um patriménio da coletividade, pois essa nova
realidade urbanistica afeta a cidade, sobrecarrega seus
equipamentos urbanos, sua malha viaria, toda infraestrutura e os
servigos da urbe.

A sua implantagdo, assim, transcende os direitos subjetivos dos
proprietarios dos lotes, podendo-se falar na existéncia de um direito
comunitario, de todo o povo, ao desfrute do novo bairro, como
unidade urbanistica do todo que é a cidade. O loteamento, sob essa
visdo, nao é patriménio de um conjunto de pessoas, mas sim, nucleo
urbano de interesse comum de todos segundo Samburgo?® (1999
apud SARMENTO FILHO, 2008, p. 50).

Sob o aspecto urbanistico, o fechamento do perimetro do loteamento, ainda que por
meio de cercas vivas, causa uma desintegracdo da cidade em termos de
fragmentacao dos espacos habitaveis, convivéncia dos moradores, interferéncia no
sistema viario e na mobilidade urbana, além de restringir o direito dos demais

moradores da cidade de desfrutarem desse espaco.

Ademais, os loteamentos séo criados sob a égide do direito comunitario, segundo o
qual devem propiciar bem estar ndo s6 aos proprietarios dos lotes, mas a todos os
moradores da cidade, cumprindo assim, a funcéo social da propriedade urbana e
conferindo efetividade a responsabilidade socioambiental no crescimento e

desenvolvimento da cidade.

A “responsabilidade socioambiental é uma postura. E adotar, individual ou
coletivamente, praticas em beneficio da sociedade e do meio ambiente, melhorando
a qualidade de vida das pessoas” (INSTITUTO SOCIOAMBIENTAL CHICO
MENDES, 2016).

25 SAMBURGO, Beatriz Augusta Pinheiro e outros. Comentarios a Lei 9.785, de 29.01.1999, sobre as
alterag@es Instituidas na Lei 6.766/79. Revista de Direito Imobiliario. Sdo Paulo: RT, v. 46, 1999.
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Sendo assim, Barroso (2015) em seu estudo mostra-nos que os loteamentos sao
aprovados conforme a Lei 6.766/79, porém depois aprovados ocorrem as
construcdes/edificacdes, e os loteamentos se tornam fechados, incorporando as
areas publicas para uso exclusivo dos moradores desconsiderando o interesse da
coletividade em usufruir destas areas. No seu estudo procurou analisar a base legal
para andlise dos loteamentos fechados de acordo com o ordenamento juridico

patrio, produzindo assim, reflexdes sobre o tema.

No entendimento da autora a desvirtuagdo dos loteamentos e apropriacdo de bens
publicos para uso por particulares especificos, por interesses exclusivamente
privados, deve ser combatida, pois os espacos publicos foram consagrados nos
projetos dos loteamentos para promoverem uma melhor qualidade de vida nas
cidades, e a utilizacdo destes espacos devem ser colocada a disposicao de toda a
coletividade. Nao deve o poder publico ser omisso em fornecer a populacdo a
infraestrutura urbana adequada e, tampouco, ser um agente gerador de espacos

urbanos desiguais.

Para Freitas (2008) a segregacdo social vem a aumentar com a presenca dos
bairros fechados no Brasil. Para ela a elite se deslocard para areas mais distantes
dos centros, que aumentara a distancia geografica entre as classes sociais, pois em
seus estudos notou-se que o0s bairros mais afastados dos centros urbanos séo
constituidos em sua maioria pela populacédo de baixa renda. A ilegalidade acontece

devido, em muitos casos, a conveniéncia entre prefeituras e judiciario.

Anteriormente a ocupacédo de areas ambientalmente frageis feita pela populagédo de
baixa renda era tida como infracdo a lei, porém hoje é disputada pelo espaco de
ocupacao dos loteamentos fechados de alto padrdo que a revelia da lei privatiza e
invade o espago publico, em busca de valorizacdo trazida pela ocupacéo da alta
renda em areas rurais, oferecendo ainda, ganhos ao empreendedor. Freitas (2008,
p. 193) enfatiza que, “a auséncia de controle permite que a ilegalidade se dé de

forma invisivel”.

Apesar das normas particulares de cada Municipio, autonomia legislativa, estas ndo

podem ser adversas a legislacdo constitucional e ndo podem minorar a protecao
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urbanistico-ambiental limitadas pelas legislacdes superiores. Por certo que a
caracteristica peculiar de um loteamento € o0 seu carater publico e aberto,
nascedouro dos bairros e viés de crescimento da cidade que deve articular-se com
sistema viario adjacente, existente e planejado, harmonizar-se com a vocacao e
topografia local e garantir o acesso publico aos corpos d’agua, as praias e as demais

areas de uso comum do povo.

N&o ha como negar que os impactos causados por estes tipos de empreendimentos
imobiliarios ainda é dificil de mensurar em razdo da pouca pesquisa sobre o
fendbmeno no ambito do planejamento urbano local e regional. Podem ocorrer
diversos impactos a partir do acréscimo de trafego gerado em funcédo da ocupacao
do loteamento, que sdo os afetos a seguranca viaria, em particular os relativos ao
aumento de acidentes em funcéo dos conflitos entre veiculos e pedestres, mesmo
porque estes empreendimentos nem sempre sao dotados de todas as

funcionalidades de uma cidade.

Em Linhares existem apenas 02 (dois) loteamentos com autorizagdo municipal para
fechamento, sendo que o loteamento Esplanada foi aprovado em 2005 e
fechamento autorizado em 2015, diretamente pelo Prefeito do Municipio, e 0
Loteamento Residencial Terras Alphaville Linhares, aprovado em 2012, teve sua
autorizacdo de fechamento deferida em 10/08/2016, inclusive, firmou Termo de

Ajustamento de Conduta junto ao Ministério Publico para sua implantacao.

Vale consignar que a depender do entendimento do promotor de Justica de assume
a pasta na Comarca, ha maior ou menor grau de dificuldade de implantacéo desses
empreendimentos. Por isso mesmo, o Secretario de Obras ou o Chefe do Poder
Executivo devem sempre motivar suas decisdes pelo deferimento do pedido de
fechamento pautados no interesse publico e apés manifestagédo publica (por meio do
Conselho Municipal e audiéncias publicas), sob pena de eventualmente vir a serem
sujeitos passivos de uma Acdo Civil Publica de Improbidade Administrativa por

violagéo a ordem urbanistica.

No que tange aos empreendedores, alerta-se que por for¢a do principio da boa-fé

que rege as relacbes contratuais, deveriam agir com mais transparéncia e
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honestidade, informando previamente aos consumidores que o fechamento do
empreendimento depende de autorizagdo dos o6rgdos de controle e que

eventualmente pode néo vir a acontecer.

Os consumidores, por se tratar de investimento mais vultoso e em longo prazo
deveriam ter a iniciativa de buscar informacdes sobre o processo de aprovacao e
registro do empreendimento para balizar a tomada de decisdo de aquisicao

imobiliaria e evitar ser vitima de fraudes e propagandas enganosas.

De mais a mais, vincado no desenvolvimento socioambiental urbano, permite-se
imputar ao Estado e a sociedade a responsabilidade pela concretizacdo solidaria do
desenvolvimento urbano, socialmente inclusivo, isonémico e equanime,
ambientalmente saudavel, limpo, acessivel, duradouro e eficiente, no intuito de
assegurar, as presentes e futuras geracoes, o direito ao bem-estar, a qualidade de

vida e de fruicdo por todos os citadinos os espacos criados pelos loteamentos.
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3 CONSIDERACOES FINAIS

A transformacé&o do espaco habitavel de forma desordenada culminou em problemas
socioambientais, tais como a segregacao e desigualdades sociais, baixa qualidade
de vida, aglomerados urbanos, producdo de favelas e habitacdes precérias,
violéncia, adensamento populacional sem aparelhamento e servicos publicos
adequados degradacdes ambientais, ocupacdes de areas de risco e de preservacao

ambiental.

Assim, em 1988, a Constituicdo Federal, traz inovacdes jus-urbanisticas com o
intuito de promover o direito fundamental a cidade sustentavel, contemplando um
capitulo especifico para tratar da ordem urbanistica, a fim de se produzir uma cidade
pensada por todos e para todos. A propriedade privada passa a se qualificar pelo
principio da funcdo social da propriedade, segundo o qual a propriedade somente
cumprira sua funcdo social quando atender as exigéncias fundamentais de

ordenacéo da cidade expressas no Plano Diretor.

Diante dessa nova ordem, foi editado no ano de 2001, o Estatuto da Cidade,
regulamentando a politica urbana por meio de diretrizes gerais que norteardo o
planejamento urbano-ambiental, sustentabilidade urbana, gestdo democrética da
cidade (participacdo popular direta ou indireta), a ordenacdo do solo urbano de
forma a evitar desigualdades sociais e permitir o amplo acesso a cidade, a
urbanizacdo de areas ocupadas por populacéo de baixa renda, uso e ocupacéo do
solo e edificacdo, com politicas publicas urbanas em sintonia com a preservagéao do

meio ambiente.

Com o escopo de desenvolver a politica urbana os Municipios instituiram seus
Planos Diretores, instrumentos normativos vetores da execucdo da politica urbana
local e de planejamento da forma de producdo e consumo das cidades e de gestédo
dos espacos citadinos.

Nesse desiderato, emerge legislagdo que da contorno especifico parcelamento do
solo (Lei Federal n® 6.766/79), fixando as principais regras que regulam a diviséo da

propriedade em lotes para edificacdo. A Lei Federal n°® 6766/79 define de maneira
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taxativa as modalidades de parcelamento do solo: o loteamento e o

desmembramento, neles se entregam a terra bruta (lotes) urbanizada.

N&o obstante, inovando no processo de transformacdo e consumo dos espacos
citadinos, com forte apelo a seguranca e a qualidade de vida, invocados pelo
mercado imobilidrio, despontam empreendimentos nominados de “loteamentos
fechados” ou de “acesso controlado”. Ocorre que, ndo ha tratamento legislativo que
ampare a producdo dessa forma de morar “intramurros”, tampouco podem ser

considerados uma modalidade de parcelamento do solo urbano.

Isto porque, embora constituidos na forma da Lei n° 6.766, de 1979 se afastam dos
loteamentos tradicionais vez que as vias de circulacdo e os equipamentos publicos e
comunitarios tém sua utilizacdo assegurada aos proprietarios dos lotes por meio do

fechamento do perimetro do empreendimento, por murros, cercas ou guaritas.

Pondere-se, ainda, que se afigura equivocada a aplicacdo da Lei 4.591/64, a qual
dispbde sobre o condominio de casas, no processo de aprovacao dos loteamentos de
acesso controlado, pois sao instituicdes juridicas distintas, embora com o
aproveitamento condominial de espaco. Naquele vende-se casas (unidades
imobilidrias) em fracdes ideais ao passo que nestes vendem-se lotes, unidades
imobiliarias autdbnomas. No condominio horizontal tradicional, as unidades

autbnomas séo as casas, 0s apartamentos, as lojas, as salas e 0s boxes.

Objetivando superar tais obstaculos dessa demanda de mercado, 0os Municipios vém
se valendo de sua autonomia legislativa, com arrimo no art. 30, da Constituicdo
Federal. Nesse sentido, o municipio de Linhares editou a Lei Complementar
024/2013, a qual prevé o emuralhamento do perimetro urbano dos loteamentos e o
uso dos bens publicos internos do empreendimento exclusivo aos proprietarios dos
lotes, que assumem, por meio de uma associa¢cdo, 0S custos com a manutencao

dessas areas e 0s servigos internos.

Ocorre que, ainda que o loteamento tenha autorizagdo do Poder Publico para o
fechamento e isolamento do seu entorno, isso ndao tem o conddo de transmudar a

natureza juridica das éareas publicas existentes no projeto de loteamento
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originariamente aprovado, de bens publicos de uso comum do povo que, com 0O
advento do Estatuto da Cidade, esses espacos urbanos passaram a receber a tutela
especial de elemento ambiental, integrando o meio ambiente urbano. De toda sorte,
os loteamentos fechados séo fatos sociais que ndo podem ser ignorados, o que

motivou a realizacao desta pesquisa.

Destarte, a pesquisa revelou que a privatizacdo dos espacos internos dos
loteamentos é o ponto nodal da celeuma que reside sobre essa forma de ocupacgéao
do espaco habitavel, vez que as areas incorporadas ao patriménio do Municipio, por
forca da lei de parcelamento do solo, sdo bens publicos de uso comum do povo e,
por isso mesmo, afetados com finalidade publica de promover o bem-estar de toda a
coletividade e de uso irrestrito de todos os citadinos, mormente, por se tratar de bem

ambiental urbano.

Logo, o fechamento dos loteamentos feri o direito dos moradores da cidade de livre
locomocéo, de fruicdo dos bens publicos, das areas verdes, de lazer e lagoas, além
de impactar a mobilidade urbana e promover a fragmentacdo da cidade e a
descontinuacao da malha viaria, o que destoa das regras do direito urbanistico e do

bom funcionamento da cidade de Linhares.

Entende-se ainda, que o fato social avulta o principio da funcdo social da
propriedade urbana, porquanto dotados de um sentimento de individualismo
segundo o qual o interesse privado de uma parcela da populacdo sucumbiu o
interesse publico, gerando uma segregacdo social, ainda que justificado o seu

interesse no direito a seguranca e qualidade de vida.

Do ponto de vista legal, carece o Municipio de competéncia legislativa para tanto,
gue a pretexto de legislar sobre interesse local acaba por invadir competéncia da
Unido para legislar sobre direito urbanistico e regime condominial. Assim, cabe ao
Municipio, na ordenacdo de seu espaco urbano, apenas suplementar a legislacéao
federal que trata do parcelamento do solo, ndo podendo criar nova modalidade de
parcelamento do solo ou regime condominial. Ainda, tem a competéncia
administrativa de promover e executar o planejamento urbano, em conformidade

com a Lei Federal.
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A despeito da celeuma instaurada, verificou-se com a pesquisa que os loteamentos
de acesso controlado tém papel positivo e contribuem para a sustentabilidade
ambiental sistémica (local e regional), porquanto nesses empreendimentos a
paisagem urbana é constituida por areas habitacionais e verdes, preservando o
meio ambiente, a salde e qualidade de vida humana e, consequentemente

atenuando a polui¢cdo, os impactos e a degradacéo ambiental.

No que tange aos interesses sociais dos usuarios dessa porcédo do espaco, reputa-
se igualmente satisfatorio quanto ao atendimento de seus anseios, no qual ha o
compartiihamento por um grupo seleto de pessoas, com mesmo nivel social e
econdbmico, com maiores afinidades culturais e habitos, o que facilita o convivio
“‘intramurros”, além de minimizar os efeitos da inseguranca e violéncia urbana por

meio de servi¢os privados.

Por outro lado, em se falando de interesses difusos e direito de todos os citadinos,
pode-se afirmar que essa ocupacdo ndo atende as funcbes socais da propriedade
urbana, na medida em que promovem uma segregacao social, dispersam as
atividades da cidade, ampliam o problema de mobilidade e acessibilidade, provocam
tencionamento social, acentuam as desigualdades na cidade, promove alteragéo na
operacdo e gestdo do sistema viario, tais impactos podem ser considerados

negativo.

De tudo o que foi exposto, com vista a uma gestdo responsavel do planejamento
urbano da cidade de Linhares, recomenda-se a revogacdo da Lei Complementar
24/2013, a par das erronias técnicas apontadas no tépico especifico e, caso entenda
o Poder Executivo e Legislativo municipal, seja editado novo diploma legal com as

adequacdes pertinentes.

Na hipotese do ndo acolhimento desta proposi¢cado recomenda-se que a aplicacdo da
Lei vigente que autoriza a implantacdo dos loteamentos de acesso controlado seja
aplicada com parciménia, observando a vocacgdo da cidade e o interesse publico
devidamente justificado, sempre com prévia manifestagdo do Conselho Municipal de

Desenvolvimento Urbano e realiza¢do de audiéncias publicas.
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Com efeito, como proposta de edicdo de uma nova Lei de Responsabilidade
Territorial, o projeto de lei 3.057/00, vem para fazer uma revisao da Lei 6766/1079,
adaptando-a aos novos tempos, em especial criando uma nova modalidade de
parcelamento do solo denominada condominio urbanistico e de regularizacdo dos

loteamentos com acesso controlado existentes, dentre outras.

Em tese, 0 novo instituto se mostra salutar, adequando-se a legislacdo as novas
necessidades dos citadinos, respeita o acesso dos bens publicos (logos, lagoas e
mares), impOe contrapartidas dos empreendedores que contribuirdo para a
sustentabilidade das cidades. Ademais, acaba por retirar do Poder Publico a
obrigacdo e o custo dos servicos publicos dessa porcdo do espaco urbano e, a
legislacao ira delimitar previamente no zoneamento municipal as areas passiveis de

serem implantados esses empreendimentos, com observancia do tracado do viario.

De outra sorte, o regramento que cuida dos loteamentos de acesso controlado
redundara na privatizacdo das areas publicas, por meio de legislacdo municipal
especifica em sede suplementar a nova lei federal de parcelamento do solo. Assim,
transformacdo dos espacos da cidade em espacos fechados, ainda permitira o
guestionamento de sua legalidade pelos outros argumentos aqui esposados, tendo
em vista que ndo transmuda a natureza juridica desses bens publicos de uso
comum do povo e da protecdo de meio ambiente artificial que gozam. A partir dai
ter-se-ia apenas uma solucéo parcial da problematica dos loteamentos de acesso

controlado, com verdadeiras mutacdes na forma de organizacdo do espacgo urbano.

A questdo urbanistica aqui levantada reclama uma aproximacao institucional dos
atores envolvidos, todos engajados na busca da superacdo dessa realidade ainda
despida de legalidade. Exige-se uma postura de cooperacdo entre os Poderes
(Executivo, Legislativo e Judiciario), sociedade civil, mercado imobilidrio e Ministério
Publico, envidando-se esforcos no aprofundamento da investigacdo juridica e
socioambiental sobre este tormentoso assunto, que este trabalho teve o escopo de

contribuir, sem, contudo, ter esgotado o assunto.
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ANEXO A — Mapa do PDM de Linhares — Zoneamento da Sede
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Fonte: site do Municipio de Linhares (Acesso em: 11 jul. 2016)
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ANEXO B — Mapa do PDM de Linhares — Zoneamento do Municipio
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Fonte: site do Municipio de Linhares (Acesso em: 11 jul. 2016)
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ANEXO C - Lei Complementar n°® 024, de 26 de Agosto de 2013

LEI COMPLEMENTAR N° 024, DE 26 DE AGOSTO DE 2013

ESTABELECE NORMAS PARA A OUTORGA DE CONCESSAO DE USO
DOS BENS PUBLICOS POR ACESSO CONTROLADO DE
LOTEAMENTOS, E DA OUTRAS PROVIDENCIAS.

O PRESIDENTE DA CAMARA MUNICIPAL DE LINHARES, ESTADO DO
ESPIRITO SANTO, Vereador Milton Simon Baptista, no uso de suas atribuicdes legais, faz
saber que o Legislativo Municipal aprovou Projeto de Lei apresentado por todos os
Vereadores do Legislativo Municipal, a saber:

Art. 1° - Esta Lei estabelece normas para a implantacdo de loteamentos com
acesso controlado no @mbito do Municipio de Linhares — ES.

Paragrafo Unico O loteamento a que se refere esta Lei, € a subdivisdo de
gleba em lotes, na forma e para os fins conceituados no 812 do art. 2° da Lei 6.766/79 e
demais legislagGes municipais pertinentes.

Art. 2° Ser4 de competéncia da Secretaria Municipal de Obras a Outorga da
Concessao de uso dos bens publicos por acesso controlado do Loteamento, ouvida, em
qualquer hipotese, a Secretaria Municipal de Financas do Municipio de Linhares.

8§ 1°0 acesso controlado do Loteamento poderd ser postulado
simultaneamente com o pedido de Aprovacao do seu Projeto ou posteriormente aquele Ato.

§ 2° Ap6s a Aprovacdo do Projeto de Loteamento terd legitimidade para
postular o acesso controlado o Loteador, ou qualquer Associacédo que venha a se constituir
no seu interior.

8§ 3° O Pedido de acesso controlado de Loteamento sera acompanhado de
Projeto de Aprovacédo do Loteamento, e Croqui delimitando a(s) area(s) que serdo objeto do
acesso controlado, e Memorial descritivo resumido de tais areas, devendo ter como objeto
assegurar aos proprietarios de lotes, o uso exclusivo de bens publicos que integrem o
Loteamento.

8 4° Sera de 15 (quinze) dias o prazo para a Secretaria Municipal de Obras
do Municipio de Linhares emitir o Parecer, a que alude o “caput”’ deste artigo.

8§ 5°Da Decisdo da Secretaria Municipal de Obras, que sera sempre
fundamentada, que Indeferir o Pedido de acesso controlado ou de modificagdo da
destinacdo das areas ou equipamentos publicos cabera no prazo de 15 (quinze) dias apés
ciéncia do interessado, Recurso para o Prefeito Municipal, que decidird no prazo de 30
(trinta) dias.

8 6° O Recurso que alude o paragrafo anterior sera sempre recebido no efeito
devolutivo e suspensivo, salvo quando houver dano eminente ao patriménio municipal,
quando sera recebido apenas no efeito devolutivo.

Art. 3° A Concessao para acesso controlado do Loteamento, concedida por
Ato do Poder Executivo, na forma estabelecida na Lei Organica do Municipio e em seu
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Plano Diretor, sera materializada mediante Termo de Outorga, inexigibilidade a Licitacdo por
forca do que dispde o caput do art. 25, da Lei 8.666/93.

§ 1° Do Termo de Outorga constara obrigatoriamente:
I — nome e descricdo do Loteamento;

Il — descricéo e especificacdo das areas e equipamentos publicos integrantes
do Loteamento;

Il — direitos e deveres do Concessionario (empreendedor/loteador), ou
Associacao de Moradores, do referido Loteamento, que venha a se constituir;

IV — autorizagdo, quando a Concessdo for Outorgada ao Loteador, para
delegar a Associacdo de Moradores ou entidade associativa equivalente do referido
Loteamento, a Concesséo;

V — prazos para conclusdo das obras de infraestrutura, quando for o caso.
VI — prazo de validade da Concessao.
VII- causas de Revogacéao.

§ 2°Serd de 15 (quinze) anos, podendo, a critério da Administracdo
Municipal, ser renovado, o prazo da Concesséo de uso dos bens publicos para o acesso
controlado.

Art.4° As despesas do acesso controlado do Loteamento e de toda a
sinalizacdo que vier a ser necessaria, em virtude de sua implantagdo, serdo de
responsabilidade do Loteador, condominio ou Associacdo dos Moradores.

Art.5° Publicado o deferimento da Concessdo para utilizacdo das areas
publicas internas do Loteamento/condominio, respeitados os dispositivos legais vigentes,
poderdo ser objeto de Regulamentacdo pelo Loteador ou pela Associagdo de Moradores,
que venha a ser constituida.

Art. 6° A Concessao para acesso controlado de Loteamento nédo transfere,
para o Concessionario, o dominio das areas publicas, institucionais e outros equipamentos
publicos, constantes do Projeto Aprovado e do memorial descritivo, adquiridos pelo
Municipio de Linhares, por ocasido do Registro do Loteamento, nos termos do art. 22, da Lei
Federal n. 6.766, de 1979.

8§ 1° O termo de outorga para uso dos bens publicos por meio de acesso
controlado do loteamento devera ser averbado na Matricula do Loteamento no Cartério de
Registro de Iméveis.

§ 2° A Concesséo de acesso controlado implicara na afetacao dos bens a ela
sujeitas em bens de uso especial.

83° Os espacos livres de uso comum, as vias e pracas, as areas destinadas a
edificios publicos e outros equipamentos urbanos, constante do Projeto Aprovado e do
Memorial Descritivo, ndo poderdo, em qualquer hipétese, por motivo da Concesséo, salvo
prévio e especifico consentimento, da Secretaria Municipal de Obras, terem sua destinacédo
alterada pelo Concessionario.
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Art. 7° O acesso controlado ocorrerd pela outorga de uso privativo das vias
publicas do Loteamento, de modo a alcancar a restricdo do trafego local de veiculos para
seus moradores e visitantes, através de portaria de controle com cancela e muro divisério e
alambrado ou outro modo de tapagem a ser realizado no perimetro do empreendimento.

Art.8° Permitido o acesso controlado do Loteamento, quando o pedido for
postulado simultaneamente com a Aprovacdo do Projeto, passara a ser do Loteador ou da
pessoa a que se refere o do § 2°do art. 2°, quando o referido pedido for posterior a
Aprovacédo do Projeto, a responsabilidade pela implantacdo nas areas publicas, salvo se ja
realizadas, das obras de infraestrutura urbana, constantes do Projeto final Aprovado, assim
como a manutencdo das areas e equipamentos publicos existentes na area sob acesso
controlado.

§ 1° A Concessao para uso dos bens publicos por meio de acesso controlado
do Loteamento ndo serd Obice ao acesso livre e desimpedido das autoridades e entidades
publicas que zelem pela seguranca, saude e bem-estar da populagdo municipal.

§ 2° Serdo de exclusiva responsabilidade do Loteador, condominio ou da
Associagao de Moradores que vier a se constituir, cumprir com as seguintes obrigagoes:

|- a manutencdo e conservacdo das vias publicas de circulacdo, da
pavimentagao e da sinalizagéo de transito;

Il - a coleta e remocao de lixo domiciliar que devera ser depositado em local
apropriado, previsto no Projeto de Loteamento, para recolhimento pelo servigo de limpeza
publica;

Il - limpeza das vias publicas internas ao perimetro fechado;

IV — manutencdo, conservacdo da rede e da infraestrutura de iluminagéo
publica, até a doagéo a respectiva concessionaria;

V - garantia da acdo livre e desimpedida das Autoridades e entidades
publicas que zelem pela segurancga, saude e bem estar do Municipio.

8 3° Fica o Concessionario Autorizado a, se for de seu interesse e as suas
expensas, firmar convénios ou contratar com Org&os Publicos, concessionarias de servigos
publicos ou entidades privadas, tendo por objetivo o cumprimento das obrigacdes
assumidas com a outorga da Concessao.

§ 4° Os loteamentos localizados as margens de lagos, lagoas, praias, rios e
aguas de uso comum, ficam obrigados a manter vias de livre acesso da populacdo em geral
aos balnearios, devendo a passagem ser parte integrante do Projeto de Aprovacao do
loteamento.

Art. 9° Sera de obrigacdo de o Concessionario manter em lugar visivel, na
entrada do Loteamento, placa com os seguintes dizeres:

DENOMINACAO DO LOTEAMENTO E LOGOMARCA (quando existir)

CONCESSAO DE USO DE BENS PUBLICOS POR MEIO DE ACESSO
CONTROLADO CONCEDIDA NOS TERMOS DA LEI MUNICIPAL (n° e ano) ATRAVES DO
DECRETO (n° e data) AO CONCESSIONARIO (nome e CPF quando for o Loteador ou
razdo social, n° do CNPJ e inscricdo Municipal quando for Associacdo regularmente
constituida) OUTORGADA A (razdo social da associacdo, n° do CNPJ e Inscricdo
Municipal).
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Paragrafo Unico A placa, a que se refere o caput, obedecera as dimensoées
estabelecidas na Lei de Posturas Municipal.

Art. 10 Sera de competéncia da Secretaria Municipal de Obras a fiscalizagédo
do cumprimento, pelo Concessionario, das obrigacdes assumidas com a Concessdo, com
relacdo a manutencao dos proprios e equipamentos publicos no perimetro da area fechada.

Art. 11 A Concessdo, a que se refere esta Lei, haja vista ser por prazo
determinado, perde o0 seu carater precério, assegurando ao Concessionario, direito a
indenizagdo, caso Revogada por conveniéncia da Administracdo Municipal; no entanto
havendo o descumprimento do Concessionario com o cumprimento das obrigacdes
assumidas, poderd a Concessdo ser Revogada a qualquer tempo pela Administracéo
Publica.

§ 1°Se a Concessdo for revogada por conveniéncia da Administracdo
Publica, antes do término do prazo da Concessao, serd o Ato de Revogacao precedido da
justa indenizagdo dos gastos efetuados com 0 acesso controlado pelo Concessionario, que
apresentard calculo dos valores gastos para apuracao pela Administragdo Publica Municipal
do quantum indenizatério.

§ 2° Revogada a Concessao por descumprimento, pelo Concessionario, das
obrigacbes por si assumidas, garantidos em tal hipotese o principio do contraditério e da
ampla defesa, ndo fard& o mesmo, jus a qualquer indenizacdo, sendo ainda, de sua inteira
responsabilidade os gastos efetuados com a demolicdo e a restituicdo do Loteamento ao
seu estado anterior.

Art. 12 Fica o Chefe do Poder Executivo Municipal na obrigacdo de
regulamentar a presente Lei no prazo de 60 (sessenta) dias, a partir de sua aprovacao.

Art.13 Ocorrendo omissao nesta Lei, aplicam-se subsidiariamente as suas
disposicbes a legislacdo federal, estadual e municipal, dentre as quais a Lei Federal n°
6.766/79, que dispbe sobre o parcelamento do solo urbano e da outras providéncias, Lei
Complementar _Municipal n°® 014/2012 que dispbe sobre o Parcelamento do Solo no
Municipio de Linhares, Lei Complementar n® 011/2012, que disp&e sobre o Plano Diretor do
Municipio de Linhares, Lei Complementar Municipal n°® 018/2012 que disp&e sobre o Cadigo
de Obras e EdificagBes do Municipio de Linhares e demais Leis Ambientais.

Art. 14 Esta Lei Complementar entra em vigor na data de sua publicacao.

Sala das Sessdes da Camara Municipal de Linhares, Estado do Espirito Santo, aos vinte e
nove dias do més de julho de dois mil e treze.

Milton Simon Baptista
Presidente

Este texto ndo substitui o original publicado e arquivado na Prefeitura Municipal de Linhares.
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