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Resumo

O parcelamento do solo urbano é uma das formas de atender a demanda por moradias e
atividades. A intensa urbanizagdo que se cometeu no Brasil nas dltimas décadas, devido ao
processo de industrializagdo, originou o movimento migratério rural/urbano, com
ocupagdes desordenadas, gerando impactos socioambientais. A partir do final da década de
80, o parcelamento por meio da urbanizacdo murada ou cercada passou, cada vez mais, a ser
intensificado pelos empreendedores do setor imobilidrio utilizando como estratégia a
questdo de seguranca e qualidade de vida; iniciados nas regides metropolitanas se alastraram
nas cidades médias. Este artigo tem o objetivo de analisar os regulamentos urbanisticos para
o parcelamento do solo urbano de ambito federal, o conceito de loteamento e condominio e
uma breve reflexdo da desconstrucdo espacial ao se parcelar o territério, a transformacgdo da
paisagem, a fragmentacado socioterritorial provocada pela forma condominial e a respectiva
apropriacdo dos espagos publicos de uso comum do povo.

Palavras-chave: parcelamento do solo urbano, loteamento, condominio,
planejamento urbano, urbanismo.

Os Regulamentos Urbanisticos

O advento da revolucdo industrial fez com que o homem do campo fosse atraido
para as cidades, em busca de melhores condi¢bes de vida, aumentando significativamente o
processo de urbanizacao. Esse processo resultou na intensificagdo das desigualdades sociais
e, associado a inexisténcia de politica urbana e ambiental eficaz, gerou ocupagdo e uso do
solo abusivo.

Assim como em outras partes do mundo, o Brasil, no século XX viu ocorrer uma
sequéncia de propostas normativas que objetivavam interferir no processo de urbanizagdo e
na qualidade de vida das cidades. Limitar o crescimento das cidades, controlar as forgas
econdmicas e sociais que levavam a esse crescimento, bem como ordena-lo, permanecia
como uma das grandes preocupagdes dos urbanistas.

Apesar de ja verificar a necessidade de um instrumento urbanistico para nortear
a produgdo de novas areas urbanas por meio dos parcelamentos do solo, somente em 10 de
dezembro de 1937 o Poder Executivo Federal promulga o Decreto-Lei n°® 58, regulamentado
pelo Decreto n° 3.079, de 15 de setembro de 1938. Apesar de trazer algumas disposi¢des para

a propriedade urbana, como a da aprovagdo prévia pela Prefeitura Municipal do plano e



planta do loteamento, esse dispositivo legal ndo se constituia em uma norma urbanistica. Ele
basicamente regulamentava o contrato de compra e venda a prestagdes dos lotes.

Anos ap6s, foi promulgado o Decreto-Lei n° 271, de 28 de fevereiro de 1967, que
procurava dar mais autonomia aos Municipios, atribuindo-lhe o poder de conceder
destinagdo e utilizagdo das areas de modo a permitir o desenvolvimento local adequado.

Segundo Saule (1999, p.246), essa norma:

[...] equiparava o loteamento a incorporagdo, permitindo a aplicagdo
analégica da Lei 4.951/64, que rege o condominio em edificagdes
ainda hoje. O Decreto-Lei 271 previa uma regulamentacao por meio
do Poder Executivo e de normas que seriam baixadas pelo BNH
(Banco Nacional da Habita¢dao). Entretanto, esta regulamentagdo

nunca foi feita.

Os Municipios ja dispunham de poderes para controlar o processo de
urbanizacdo de seus territérios, mas muitos interpretaram que a matéria era da competéncia

exclusiva da Unido, e, conforme Meirelles (2006, p.559):

[...] por esse motivo se abstiveram de editar normas urbanisticas
locais, passando a aprovar loteamentos sem os requisitos minimos de
habitabilidade, sem éareas livres e sem os equipamentos urbanos e
comunitarios indispensaveis a gleba loteada. O resultado foi uma
verdadeira “orgia de loteamentos” que vem provocando uma ficticia
valorizagado imobiliaria e um desastroso desordenamento das cidades,
tornando improdutivas imensas glebas rurais, convertidas da noite
para o dia em terrenos urbanos, desservidos de qualquer
melhoramento publico e sem condi¢des de habitabilidade, exigindo,
mais tarde, a execucdo desses equipamentos pela propria Prefeitura.

O equivoco foi palmar.

Durante a longa vigéncia do Decreto-Lei n°® 58/37 deu-se a grande inversao
quanto ao lugar de residéncia da populacao brasileira, que segundo Barreiros et al. (1998),
lembrando Santos (1991), triplica a populagdo total do Brasil, ao passo que a populagdo
urbana se multiplica sete vezes.

O progresso econdmico trouxe consigo grandes fluxos migratérios com o
aumento significativo da populacdo urbana. Essa nova e crescente demanda por habitagdes

nas cidades propiciou condigdes favordveis a ampliagdo da exploracdo do solo urbano, com
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os investidores e especuladores imobilidrios oferecendo ao homem espagos cada vez menores, a
precos cada vez mais elevados (Ferraz, 1997, p. 134).

A preocupacao com a organizagdo do espaco urbano se acentuava, e o governo
federal, na tentativa de reverter o panorama das cidades brasileiras, em 19 de dezembro de
1979 editou norma urbanistica para loteamento e desmembramento de glebas destinadas a
urbanizagdo - Lei Federal n° 6.766, conhecida como Lei Lehmann. Restringindo ocupagoes
em dareas ambientalmente frageis, urbanas ou de expansdo urbana, essa lei estabeleceu a
porcentagem minima de 35% de areas publicas destinada ao sistema de circulagdo, aos
equipamentos urbanos (abastecimento de dgua, servicos de esgotos, energia elétrica, coletas
de dguas pluviais, etc), aos equipamentos comunitarios (escola, creches, postos de satde,
etc), bem como a implantagdo de espacos livres de uso publico proporcional a densidade de
ocupagdo prevista para a gleba. Além destes padroes minimos, a lei determinava, dentre
outros, que os loteamentos deveriam reservar uma faixa non aedificandi de 15 metros de cada
lado ao longo de cursos d'dgua, rodovias, ferrovias e dutos.

Era urgente uma norma urbanistica reguladora para a ordenagdo dos
parcelamentos de solo e é consenso que, com a Lei Federal n° 6.766/79 o Brasil passou a ter
esse diploma legal de nivel federal, contemplando, também, regras civis, como na lei
anterior, e penais. Apesar desse consenso, muitos sustentam que a lei é elitista, pois, ao
estabelecer critérios rigorosos de padrao de urbanizacao, restringiu a oferta de lotes a custos
baixos, contribuindo para agravar as irregularidades nas ocupagdes urbanas.

A Constituigdo Federal de 1988, pela primeira vez, apresentou, nesse tipo de
documento legal, capitulo especifico de politica urbana, o qual contém um conjunto de
principios, responsabilidades e obrigacdes das entidades federadas direcionadas para
assegurar os direitos e garantias das pessoas, por meio da implementacdo de politicas
publicas que atendamos objetivos fundamentais (art. 3°) de promover a justica social,
erradicar a pobreza e reduzir as desigualdades sociais, tornar plena a cidadania e a

dignidade da pessoa humana.

A Constituigdo tornou exigéncia a formacao do sistema de normas de
direito urbanistico, que deve ser composto pelas normas
constitucionais referentes a politica urbana estabelecidas nas
Constituicdes dos Estados, lei estadual de politica urbana e a
legislagdo estadual urbanistica, e o conjunto de normas municipais

N

referentes a politica urbana estabelecidas nas Leis Organicas dos



Municipios, no Plano Diretor e na legislacdo municipal urbanistica
(Estatuto da Cidade: guia para implementacdo pelos municipios e

cidadaos, Camara dos Deputados, 2001, p. 27).

Na sequéncia das disposicoes legais, em 1999, por meio da Lei Federal n° 9.785,
alterou-se a Lei Lehmann, houve uma flexibilizagdo nos parametros urbanisticos exigidos no
parcelamento do solo urbano, dando maior autonomia aos municipios para a execugdo de
sua propria politica urbana. As areas publicas passaram a ser proporcionais d densidade de
ocupagdo prevista pelo plano diretor ou aprovada por lei municipal para a zona em que se situem. A
alteragdo do dispositivo legal suprimiu a porcentagem de areas publicas do texto original, a
qual ndo poderia ser inferior a 35% da gleba, com excecdo para loteamentos destinados ao
uso industrial com lotes maiores do que 15.000m?2.

A questdao do parcelamento do solo inadequado, com impactos ambientais,
dentre outros, requereu normatizacdo coerente com politicas publicas voltadas para adequar
o tecido urbano aos preceitos constitucionais. A Lei Federal n°® 12.608, de 12/04/2012, traz
algumas contribuicdes nesse sentido.

Apo6s longas idas e vindas, em 2001, o Estatuto da Cidade foi aprovado, Lei
Federal n° 10.257, de 10/07/2001, legislagdo especifica de abrangéncia nacional que
regulamenta o Capitulo de Politica Urbana da Constitui¢do Federal, que combinado com o
texto da Medida Proviséria n°® 2.220, de 04/08/2001, estabeleceu principios e instrumentos
que apontam na diregdo de cidades mais equitativas, sustentaveis e democréticas.

Marco orientador o Estatuto ndo substitui a agdo municipal, ente federativo que
detém a competéncia material e legislativa para realizar a politica urbana e que devera
observar os institutos e procedimentos previstos na legislagao federal e estadual.

O papel do Poder Executivo do Municipio é de grande importancia na realizagdo
e concretiza¢do da organizacdo e adequacdo do espaco urbano, de acordo com principios e
regras orientadoras para o efetivo desenvolvimento equilibrado com vistas a qualidade de
vida de seus habitantes e ele se d&, principalmente, com a utilizagdo do Plano Diretor,
conforme definido na carta maior de 1988. Assim, o Plano Diretor é o instrumento basico da

politica municipal de desenvolvimento urbano, partindo de:

[...] uma leitura da cidade real, envolvendo temas e questdes relativos
aos aspectos urbanos, sociais, econdmicos e ambientais, que embasa a
formulagdo de hipéteses realistas sobre as opgoes de

desenvolvimento e modelos de territorializacdo. O objetivo do Plano
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Diretor ndo é resolver todos os problemas da cidade, mas sim ser um
instrumento para a definicio de uma estratégia para a intervengdo
imediata, estabelecendo poucos e claros principios de acdo para o
conjunto dos agentes envolvidos na construcdo da cidade, servindo
também de base para a gestdo pactuada da cidade (Estatuto da
Cidade: guia para implementacdo pelos municipios e cidadaos,

Céamara dos Deputados, 2001, p. 40).

O Plano Diretor pode ser autoaplicavel dispensando sua regulamentagdo quando
estabelece, além das exigéncias fundamentais de ordenagdo do territério, outras diretrizes
relativas ao uso e ocupacado do solo, dispensando, neste caso, lei especifica. O que se observa
é que a maioria dos municipios obrigados a elaborar seu Plano Diretor realiza suas leis
especificas para sua aplicacdo.

As leis municipais especificas de Parcelamento do Solo, Uso e Ocupacdo do Solo
e Codigo de Obras e Edificagdes podem ser instrumentos de implanta¢do do Plano Diretor,
que se complementam e devem estar integradas entre si e com as demais normas
urbanisticas existentes nas outras esferas governamentais, bem como com as normas técnicas
da ABNT - Associagdo Brasileira de Normas Técnicas, quando houver.

Ressalta-se a relevancia das leis federais como as tnicas normas urbanisticas a
serem seguidas para a organizagdo das ocupagdes urbanas na grande maioria dos municipios
brasileiros, pois o Estatuto da Cidade exigiu a elaboracao do Plano Diretor para as cidades
com mais de 20.000 habitantes ou integrantes de regides metropolitanas e aglomeragoes
urbanas ou integrantes de dreas de especial interesse turistico que correspondem a apenas
25% dos municipios brasileiro.

O principal processo de producdo das cidades brasileiras sempre foi o
crescimento horizontal. Por meio dos parcelamentos do solo urbano sdo agregadas novas
areas as zonas urbanas e o que se observa, de modo geral, é que essa producao tem se dado a
revelia das leis, gerando impactos territorial, urbanistico, ambiental e socioeconémico. Os
municipios ndo tém dado a necesséria atencao a regulacao dessa pratica imobiliaria, a tal
ponto que a maioria nédo tem leis préprias de parcelamento do solo urbano (Fernandes, 2004).

A lei de Parcelamento do Solo Urbano, Lei Federal n°® 6.766/79, juntamente com o
capitulo constitucional sobre politica urbana e o Estatuto da Cidade sdo as mais importantes

leis urbanisticas no Brasil.



Vale ressaltar que para a Lei Federal n° 6.766/79 parcelar, quer seja por meio de
loteamento ou desmembramento, é criar lotes, unidades juridicamente independentes, com
individualidade propria, com acesso por via ou logradouro publico. O condominio é um lote
s6, que gera unidades autdnomas com acesso apenas por drea de uso comum dos
condoéminos.

Aprovado o loteamento, o empreendedor devera registrd-lo no respectivo
Cartorio de Registro de Iméveis e consequentemente a transferéncia das areas destinadas ao
sistema de circulagdo, equipamento urbano e comunitdrio e espagos livres de uso publico
para o municipio (art. 22 da Lei Federal n° 6.766/79), que as recebe como bens publicos de
uso comum do povo.

Segundo Meirelles (2001, p. 483 e 484), os bens publicos de uso comum do povo
sdo aqueles que se reconhece a coletividade em geral, sem discriminagdo de usudrio ou
ordem especial para sua fruicio. E o uso que as pessoas fazem das ruas, pragas, rios
navegaveis, mar e praias naturais. Apesar de os bens publicos de uso comum do povo
estarem a disposigdo da coletividade, permanecem sob a administracao e vigilancia do Poder
Puablico, que tem o dever de manté-los em normais condigdes de utilizagdo pelo publico em
geral.

Relembrando, a forma de parcelar o solo urbano pela legislacdo em vigor é por
meio do loteamento ou desmembramento, o condominio é regido por lei civil e ndo
urbanistica. No loteamento cada proprietdrio tem seu lote e as vias e dreas publicas sdo do
municipio, j& no condominio hd copropriedade das vias e &reas de uso comum dos
conddminos.

E importante salientar-se que um dos pontos nevrélgicos do parcelamento do
solo é a questao conceitual, pois se o parcelamento do solo urbano for conceituado como o
parcelamento da propriedade territorial urbana, entdo entender-se-ia que outras
modalidades de parcelamento da propriedade urbana, como é o caso da urbanizagdo em
condominio, também deveriam ser inseridos na conceituacao geral de parcelamento do solo
(Barreiros et al., 1998, p. 18).

Os loteamentos aprovados pela Lei Federal n°® 6.766/79 que foram fechados por
muros ou cerca ferem este dispositivo legal, pois um dos requisitos urbanisticos para o
loteamento é a articulagdo das vias a serem implantadas com as vias adjacentes (inciso 1V,
art. 4°).Ressalta-se que o condominio fechado de casas, sob a égide da Lei Federal n°
4.951/64, é permitido pela lei federal, mas os loteamentos regidos pela Lei Lehmann e que

tiveram suas vias fechadas, por meio de decreto municipal de concessdao de direito real de
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uso, para varios juristas, contraria a lei federal, pois ao se criar um hibrido de loteamento e
condominio, o municipio invade a competéncia legislativa privativa da Unido. Ao municipio
cabe legislar sobre matéria urbanistica, que dizem respeito a organizacdo do territério,
observando as normas gerais federal e estadual.

Nesse contexto, como ja tramitava um projeto de lei na Camara dos Deputados, o
Projeto de Lei n° 3.057, cuja ementa incluia § 2° no art. 41 da Lei Federal n°® 6.766/79, optou-se
por anexar todas as proposigdes relacionadas ao parcelamento do solo urbano.

Esse novo dispositivo legal, que serd denominado de Lei de Responsabilidade
Territorial, dentre outras propostas, reinstitui o percentual minimo de areas destinadas a uso
publico e apresenta como uma das formas de parcelamento, além do loteamento e
desmembramento, o condominio urbanistico, admitindo-se a forma simultinea ou
consecutiva, de mais de uma modalidade de parcelamento, no mesmo imével ou parte dele.

Salienta-se que o Projeto de Lei n° 3.057/2000 contempla um capitulo sobre
regularizagdo fundiaria para loteamentos irregulares, que ficou prejudicado com o Programa
Minha Casa,Minha Vida que trata da matéria, Lei Federal n° 11.977/2009 e alteragdes.

Relembrando, a Lei Federal n° 6.766/79, que dispde sobre o parcelamento do solo
urbano, ndo faz nenhuma mencao a forma condominial, ficando a cargo da Lei Federal n°
4.591/64, de cunho civil e ndo urbanistico.

A pretensao do Projeto de Lei n° 3.057/2000 é preencher essa lacuna,
apresentando orientagdes quanto a urbanizagdo sob essa forma de ocupagdo urbana, cuja
pratica estd, em muitos casos, fora da lei, mas vale refletir se esta forma de organizagédo por
meio de segregacdo socioterritorial coaduna com a Constituicdo Federal de 1988, cuja norma
tem como um dos objetivos da politica urbana o pleno desenvolvimento das fungdes sociais
da cidade.

E consenso que a legislacio de parcelamento do solo e condominios é obsoleta e
promove uma urbanizacdo a margem da lei. A apropriagdo e a privatizagdo dos espagos
publicos, nos casos de loteamentos que tiveram seus perimetros fechados, é extremamente
injusta sob a 6tica social, pois é financiada pela totalidade da populagdo que é excluida da
fruicdo desses espacos, e esta ocupacao com formagao de células que nao se comunicam com

a cidade traz prejuizos a organizacao do tecido urbano e a paisagem da cidade.

A Desconstrucao do Espaco Urbano



Uma gleba ao passar de rural para urbano com a finalidade de ser parcelada
transforma a paisagem, produzindo a desconstrucado primeira do espago existente. Este novo
espaco integra-se a cidade num processo da expansdo urbana, novos bairros sao criados
tornando-se um patrimonio da coletividade.

O conceito de desconstrugdo aqui abordado é no sentido de que o espago estd em
constante transformacio, ndo ha constru¢do sem destruicdo. Ao se construir, se destréi o
espaco, natural ou artificial, geralmente, varias vezes desconstruido.

A paisagem nao ¢ estatica, sofre sucessivas transformacdes, mas ao se passar da
paisagem natural para a paisagem urbana, por meio do parcelamento do solo, o
planejamento é fundamental para garantir a qualidade do espago. Na analise da organizagao
da ocupagdo do solo, visando o equilibrio entre a conservacdo e o desenvolvimento do
territério, faz-se necessario minimizar o conflito entre sua forma, estrutura e a propria
cultura e percepgao do lugar.

Lembrando Francisco (2000, p. 5), os projetos arquitetdnicos ao “pousar no solo”
de forma planejada, mantendo o méximo possivel as caracteristicas fisiograficas do terreno, a
organicidade e a integracdo com o entorno, constituem na compreensdo e pratica da
desconstrucao minima.

Todos tém interesse em morar numa cidade agradavel e bela. A paisagem urbana
é o cartdo de visitas de uma cidade, e uma boa aparéncia surte efeitos psicolégicos
importantes sobre seus habitantes e visitantes. O homem ndo vive apenas na sua casa. Ele
convive, principalmente, com o ambiente do entorno dela. Embora de caréter bastante
subjetivo, um conjunto de elementos harmoniosos cria uma sensacdo visual agradavel

fazendo com que as pessoas se sintam melhor.

Un habitat bien organizado y productivo es uma fuente de riqueza
para la humanidad, tanto como puede serlo la energia, el aire o el

agua (Lynch, 1980, p. 12).

A cidade é conceituada por varios estudiosos, sob a 6tica econémica, geografica e
da organizacdo do espago, como lugar de trocas, habitar, trabalhar, lazer, circular dentre
outras.

Este trabalho ndo pretende esmiugar o conceito de cidade, mas apresentar uma
breve reflexdo da desconstrugdo espacial na forma de parcelar o solo urbano por meio de

loteamento fechado.



E oportuno, aqui, recuperar o conceito trazido por Ferraz (1997, p. 342), segundo

o qual:

[...] a cidade é construida para os individuos relacionarem-se uns com
os outros, e esta deve ser sua finalidade como técnica de organizacao
social. Na busca desta finalidade, a tecnologia urbana exerce o papel
de instrumento material, e as leis juridicas exercem o papel de
instrumentos éticos. Assim, quando o Estado traga normas - sejam
elas juridicas, sejam em forma de condicionamento tecnolégico - para
regular as acdes entre os individuos que lhe estdao subordinados,
tendo em vista a organizacdo urbana, ele - o Estado - ndo exerce o
poder de forma soberana, mas sim, subordinado & ciéncia do

urbanismo.

Vale ressaltar que no Brasil o que é urbano é determinado por lei, mesmo que
alguns espacos dentro deste perimetro urbano tenham caracteristicas rurais.A
regulamentagdo urbanistica é determinante na producdo da cidade; por meio do Plano
Diretor e suas leis especificas (parcelamento do solo urbano, uso e ocupagdo do solo e de
edificacOes) sdo estabelecidos os eixos de desenvolvimento e a forma como se poderd
processar a ocupagdo do solo urbano e como consequéncia a valorizagdo imobilidria. Em
muitos casos é possivel identificar que as politicas publicas na gestdo dos espacos estdo
proximas dos interesses privados.

A forma de organizacdo socioterritorial que vem se observando nestas tltimas
décadas nas cidades e estdi mudando a maneira de morar das classes de maior poder
aquisitivo sdo os loteamentos murados ou cercados. Geralmente, sio espagos que se
pretendem autossuficientes, implantados afastados do centro da cidade, onde os terrenos sao
mais baratos tornando o investimento mais lucrativo. Esta forma de parcelar o solo urbano é
produzida pelos incorporadores imobilidrios utilizando como estratégia a seguranca e
qualidade de vida; iniciados nas regides metropolitanas estdo se alastrando nas cidades
médias.

Esta nova ordenacao socioespacial interfere de maneira significativa na paisagem
da cidade, impede a percepcao do lugar, espacos publicos sdo apropriados e fere as normas
urbanisticas.

Segundo Caldeira (2003, p. 211 e 259) a segregacao, tanto a social quanto a

espacial, é uma caracteristica importante das cidades, cujas regras variam cultural e
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historicamente. Salienta que uma nova forma que vem se configurando, desde os anos 80,
mudando a cidade de Sao Paulo e regido, é a transformacdo de espacos em “enclaves

fortificados”,

[...] espacos nos quais os diferentes grupos sociais estao muitas vezes
proximos, mas estdo separados por muros e tecnologias de
segurancga, e tendem a ndo circular ou interagir em areas comuns. [...]
Sao voltados para o interior e ndo em direcao a rua, cuja vida publica

rejeitam explicitamente.

Os exemplos sdo intimeros e mostram situagdes bastante graves. Trazido aqui
como ilustragdo, o caso de Santana de Parnaiba é paradigmatico, conforme se vé na figura a
seguir.

Figura 1 - Foto aérea de parte da cidade de Santana de Parnaiba, estado de Sao Paulo, com
destaque colorido para os condominios existentes.

Fonte: Google Earth, data da imagem: 12/15/2008, acessado em 26/03/2012.
Elaborado pela autora.
A imagem de satélite de parte da cidade de Santana de Parnaiba, estado de Sao

Paulo, (Figura 1) evidencia uma situagdo de um grande trecho de uma avenida com muros

em ambos os lados, com acesso apenas nas diversas portarias dos respectivos loteamentos
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fechados, apropriando-se de espagos publicos de uso comum do povo, fragmentando a
cidade e trazendo prejuizos a organizacdo do tecido urbano.

Para muitos especialistas, entre os quais o Ministério Publico, tais
empreendimentos murados ndo atendem ao disposto na Constituigdo Federal Brasileira, cujo
art. 182 estabelece que a politica de desenvolvimento urbano tem por objetivo o pleno
desenvolvimento das fun¢des sociais da cidade e o bem-estar de seus habitantes.

A Lei Federal n° 6.766/79 ndo contempla o parcelamento do solo urbano na
forma de loteamento fechado, pois isto promoveria a apropriagdo e privatizagdo de espagos
publicos, bens publicos de uso comum do povo. Esses espagos publicos passam a integrar o
dominio do municipio no ato do registro do loteamento, no intuito de gestor desses bens
publicos de uso da coletividade.

Ainda lembrando Caldeira (2003, p. 211):

[...] em cidades fragmentadas por enclaves fortificados, é dificil
manter os principios de acessibilidade e livre circulacdo, que estao

entre os valores mais importantes das cidades modernas.

A infraestrutura viaria é fator determinante do planejamento fisico e territorial.
Além de dar acesso as propriedades lindeiras e estacionamento de veiculos, as vias tém
outras fungdes como: local de encontro, lazer, celebragdes e manifestagdes publicas.

Referenciando-se, ainda, no mesmo autor:

E uma cidade de muros em que a qualidade do espago publico esta
mudando imensamente e de maneiras opostas aquilo que se poderia
esperar de uma sociedade que foi capaz de consolidar uma

democracia politica. (Caldeira, 2003, p.255)
Gilberto Velho (2012), ao criticar o progressivo enclausuramento socioterritorial

de “partes” da cidade, traz a reflexdo, de forma radical, a importancia dos espagos de

convivio social:

[...] como falar de cidadania nessa conjuntura? A deterioracdo e perda
dos espagos publicos e o enquistamento social ndo condizem com um

didlogo basico e necessario para a vida da polis.

O que se observa no entorno da desconstrugdo espacial na forma de “enclaves

fortificados” sdo extensas vias publicas com muros ou cercas, vasto espago ermo que 0s seus

11



moradores ou visitantes tem que percorrer até a portaria da fortaleza, tornando a paisagem
deprimente e a seguranga questionavel.

Na cidade é onde acontece a relacdo entre classes e grupos sociais, especialmente
nas ruas e espagos publicos. Os loteamentos fechados sdo o oposto de cidade, sdo espagos

segregados, assegurados dos desiguais e garantindo a heterogeneidade social (Caldeira, 2003).

Conclusao

Essa forma de viver entre muros, negando a cidade, valorizando o universo
privado, apropriando-se dos espagos publicos, desrespeitando o direito difuso, é uma
realidade complexa, cuja ordem urbana despreza o pleno exercicio da cidadania.

Os loteamentos fechados, em sua grande maioria, sdo implantados sem maiores
preocupagdes com critérios urbanisticos, dentre eles: dimensdes, capacidade e
responsabilidade pelas infraestruturas urbanas e servigos, espécies de area publicas (4reas
institucionais, lazer e dreas verdes), respeito as dreas de uso comum do povo (praias, pragas,
vias publicas, dentre outras), bem como acesso a elas.

A expansdo urbana das cidades brasileiras é realizada por meio do parcelamento
do solo e é fundamental que essas novas formas urbanas preservem as rela¢ées sociais, a
integridade do tecido urbano e a utilizagdo racional dos recursos naturais, por meio da
aplicacdo da desconstrugdo minima.

A busca de uma relagdo harmonica e de qualidade, da vida cidada, requer uma
gestdo do espago urbano que abarque toda a sua complexidade e valorize o seu potencial de

sociabilidade.
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