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RESUMO

As cidades brasileiras estdo sendo ocupadas por um modelo de uso de solo
desprovido de previsdo legal e que distorce conceitos como o de interesse
coletivo e cidadania. Empreendimentos baseados na ilegalidade n&o séo
novidade no pais, mas existem particularidades dos loteamentos apresentados
neste trabalho que propdem uma ampla discussao. Essas formas de ocupacao
s8o chamadas de loteamentos ou condominios fechados e s&o geridas por
associacfes de moradores. Referidos loteamentos tornam areas publicas de
uso comum em espacos de interacdo exclusiva entre os moradores associados
e seus convidados. Diante do cenario nacional de crescimento de
empreendimentos que tratam o espaco publico e o bem-estar social como
objetos de consumo, esta tese utiliza como campo de estudo as cidades de
Nova Lima e Lagoa Santa, ambas localizadas na Regido Metropolitana de Belo
Horizonte e em busca de uma maneira de regularizar e regulamentar essas
ocupacoes. As relacoes entre prefeituras, loteamentos fechados e associagdes
condominiais de moradores precisam ser mediadas para que ndo sejam feitas
acfes que prejudiguem as pessoas de classes baixas excluidas dessa
transacdo. Para se alcancarem os resultados almejados para este estudo,
foram feitas entrevistas, visitas de campo, verificadas as leis existentes sobre o
assunto bem como o projeto de lei de Responsabilidade Territorial, os
documentos de empreendedores, das administracées municipais de Nova Lima
e de Lagoa Santa, os estatutos sociais de associacdes de condominios e obras
académicas sobre o assunto. Temas como a governanca urbana, a
participacédo cidada, a neoliberalizacdo, a expanséao urbana e os instrumentos
juridicos correlatos foram abordados, a fim de adentrar nesse complexo campo
relativo a implantacdo dos condominios fechados. O objetivo é compreender, a
partir de uma explicitacdo dos dilemas acima mencionados, se e como o direito
a cidade é impactado, seja no que se refere aos cidaddos ndo moradores dos

condominios, seja na governanca urbana.

Palavras-chave: Loteamentos fechados. Associacdes de condominio.

Governancga urbana. Neoliberalizagdo. Privatizagéo.



ABSTRACT

Brazilian cities are being occupied by a land use model devoid of legal
prediction that distorts concepts such as collective interest and citizenship.
Enterprises based on illegality are not new in the country, but there are
particularities of the subdivisions discussed in this paper that propose a wide
discussion. These forms of occupation are called gated communities or closed
condominiums and are managed by associations of residents that contract
services, which would originally be executed by the municipality, of private
companies. Such lots transform public areas of common use in spaces
available for the exclusive interaction between the associated residents and
their guests. Given the national scenario of growth of enterprises that treat
public space and social welfare as objects of consumption, this thesis uses as a
field of study the cities of Nova Lima and Lagoa Santa, both located in the
Metropolitan Region of Belo Horizonte and looking for a way to regularize and
regulate these occupations. Relationships between town halls, closed
subdivisions and condominial associations of residents need to be mediated to
avoid them of prejudice lower class people excluded from this transaction. In
order to achieve the results sought for this study, were done interviews and field
visits, existing laws on the subject were verified as well as the project of
Territorial Responsibility, documents of entrepreneurs and form the municipal
administrations of Nova Lima and Lagoa Santa were analysed, social statutes
of associations of condominiums and academic works on the subject too.
Issues such as urban governance, citizen participation, neoliberalization, urban
expansion and related legal instruments were addressed in order to enter this
complex field related to the implementation of closed condominiums. The
objective is to understand how the right to the city is impacted, be it with regard

to citizens who are not residents of the condominiums, or in urban governance.

Keywords: Private communities. Condominium  associations.  Urban

governance. Neoliberalization. Privatization.
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INTRODUCAO

As cidades sé&o polos de atracao de pessoas em razao da diversidade de
oportunidades e servicos ofertados no espaco urbano. A concentracdo de
pessoas faz surgir uma variedade de demandas para o poder publico, porém a
desigualdade social e a expanséo néo planejada da ocupacao urbana desafiam
a execucao de politicas que atendam a populacao.

A fragilidade das politicas de seguranca, saude e de educacao, problemas
de mobilidade urbana (especialmente no que diz respeito ao transporte publico),
dentre outras mazelas, tem levado as pessoas a resolverem suas demandas de
modo individual e privado. A grande oferta no mercado de empresas privadas de
seguranca, de escolas particulares, de planos de salde e de previdéncia retrata
essa realidade. Esse fato foi percebido pelo mercado imobiliario, que passou a
ofertar também um produto fruto de processos de privatizacdo e que
corresponde aos anseios e as possibilidades das classes médias e altas: a
moradia em areas exclusivas com servigos particulares.

Essa modalidade de moradia tem sido disseminada nas cidades
brasileiras, formando extensos condominios ou loteamentos horizontais
fechados, desafiando os estudiosos (LOPES, 2008). Um dos aspectos desse
desafio € que, apesar dos condominios apresentarem diversas irregularidades,
eles constituem uma realidade com a qual as administracées locais precisam
lidar. Desse modo, uma das formas que 0s municipios tém encontrado para
tentar lidar com o tema é a partir da elaboracdo de normas proprias sobre os
condominios, o que tem gerado margem para a instituicdo de uma politica
urbana privatista que ndo considera todos os impasses e interesses envolvidos,
diretamente influenciada pelas ideias neoliberais, caracterizadas pela
privatizacao de servigos e bens do Estado.

Moura (2012) sugere que os condominios devem ser analisados sob a
Otica de diferentes elementos, considerando que sdo formados por processos
histéricos de combinacdes de fatores transversais como o contexto proprio dos
condominios e a neoliberalizacdo econdmica e politica, que regula processos de

urbanizacdo ao redor do mundo.
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Ha tanto uma complexidade juridica, quanto aspectos relacionados a
segregacao socioespacial e a governanca urbana. Internamente a gestdo dos
condominios é realizada por associacdes de moradores com a consequente
privatizacdo de alguns servicos e o fechamento da area com portaria e uso de
seguranca privada, o que cria manchas de privatizacdo nos espacgos urbanos,
com as associa¢fes tomando frente da organizacdo das areas ocupadas.

Véarios autores problematizam os modelos municipais adotados na
tentativa de regularizar as areas ocupadas por loteamentos fechados. Para Frei
(1998), os loteamentos sao fechados por ato do loteador ou da associacao de
moradores e essa acao constitui uma distor¢cdo de duas instituicdes juridicas: do
aproveitamento condominial do espaco e da divisdo de terrenos em lotes. Esse
modo de lidar com o uso do espaco €, para Frei (1998), mais uma técnica de
especulacdo imobiliaria que ndo observa as normas de direito urbanistico.

Na mesma direcdo, Gasparini (1983) afirma que os loteamentos fechados
representam uma ilegalidade da administracdo que 0s autoriza, pois estes nao
estdo submetidos ao Coddigo Civil, a Lei 4591/64 que regulamenta os
condominios ou a Lei 6766/79 que trata dos loteamentos.

Os impactos provocados por esses empreendimentos vao muito além da
discussdo juridica e envolvem questdes como a segregacdo derivada da
privatizacdo de espacos, a fragmentacao e a privatizacdo do espaco urbano e de
servicos. Apesar dos reflexos negativos, do ponto de vista econOmico 0s
empreendimentos estudados nesta tese podem gerar receitas para 0 municipio,
empregos (principalmente os domésticos) e demandas de varios tipos de outros
servicos, 0 que pode contribuir para o aguecimento da economia local. Dessa
maneira, mais do que discutir a legalidade do uso do espaco de forma
privatizada, deve-se refletir sobre os seus impactos causados na esfera social e
nas decisdes de politica urbana que deveriam ser fundamentadas no interesse
coletivo.

Esta tese discute a forma como o direito e o poder publico influenciam a
cidade. O espaco bem como a sociedade urbana s&o dinamicos e, por isso,
como molda-los juridicamente diante de uma estrutura legislativa morosa? As
regras acompanham o desenvolvimento das cidades ou servem apenas para

tentar corrigir as mazelas ocasionadas pela falta de um planejamento prévio? A
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legislacéo contribui para o direito a cidade, promovendo mudancas positivas ou é
utilizada para proteger o direito de uma minoria em prejuizo da maioria? O direito
possui uma funcdo social enquanto agente regulador e articulador, capaz de
possibilitar o equilibrio entre os diferentes atores que vivem na sociedade?

E por esses questionamentos que esta pesquisa ndo almeja apenas
propor uma analise das normas existentes, mas questionar os impactos da
atuacao das administracdes municipais. Silva (2009) aponta ser importante fazer
pesquisas para compreender as causas e efeitos dos condominios fechados a
partir de uma andlise sobre a gestdo urbana municipal.

Exemplos de municipios na Regido Metropolitana de Belo Horizonte —
RMBH, que estdo desenvolvendo normas e politicas para legitimar a privatizacéo
de espacos publicos, sdo Lagoa Santa e Nova Lima e, por isso, estes
representam a area de abrangéncia desta pesquisa. A escolha dessas cidades
deu-se pelas caracteristicas que tém em comum, como a proximidade de uma
grande cidade, a concentracdo de condominios e as tentativas que ja foram
feitas, visando regulamentar os loteamentos fechados. A andlise desses dois
municipios permite a observancia de similaridades e diferencas que podem ser
ilustrativas para outros casos de privatizagcéo do espacgo urbano.

Diante disso, a proposta desta tese é adentrar esse complexo campo
relativo a implantacdo dos condominios fechados, que envolve empreendedores
imobiliarios, moradores, suas associacdes, prefeituras municipais e o Estado. O
objetivo é compreender, a partir de uma explicitacdo dos dilemas acima
mencionados, se e como o direito a cidade € impactado, seja no que se refere
aos cidaddos ndo moradores dos condominios, seja na governanca urbana. E
necessario discutir as controvérsias derivadas da privatizacdo da gestdo de
espacos e dos servicos prestados pelas associagbes condominiais, que, a
principio, seriam ofertados pelo poder publico, porém foram privatizados.

Apesar de esta pesquisa ter uma abordagem juridica por analisar a
legislagdo sobre loteamentos fechados e associagbes de condominios, a
discusséo nao € puramente normativa. Fernandes (2008) aponta que a formacao
juridica deve ser analisada em quatro dimensfes e estas se relacionam com

diferentes campos das ciéncias sociais.
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A primeira dimensdo corresponde a lei nela mesma, a discussédo
doutrinaria, dos principios, dos marcos tedricos e paradigmas. A segunda
dimensédo dispfe sobre uma abordagem da lei sem té-la como um produto
acabado, verificando o processo de sua producédo, envolvendo a ciéncia politica
(quem produz a lei, quem escolhe quem produz a lei, quem tem poder decisorio).
A terceira dimensao interpreta o direito como algo mais do que haver ou nao
uma lei sobre um determinado tema. Nao basta ter uma lei, tanto que algumas
sequer sdo cumpridas. Essa dimenséao relaciona-se diretamente com a questao
urbanistica, na qual o préprio Fernandes (2008) reconhece que a ilegalidade € a
regra. A quarta dimenséo baseia-se na discusséo dessa regra e discorre sobre a
organizacdo da sociedade e como a prépria ordem juridica exclui parcela da
populacdo. O préprio sistema juridico € excludente e elitiza a organizacdo do
espaco.

Quanto a metodologia aplicada, este estudo foi realizado de forma a
aproximar, tanto quanto possivel, a analise tedrica conceitual com a pesquisa
empirica, constituida de trabalho de campo e entrevistas. Na parte teodrica, o
grande desafio foi relacionar os conceitos juridicos aos sociolégicos, abordando
o direito e o interesse coletivo sob diferentes planos. O direito a cidade tem um
aspecto transdisciplinar, pois trata de uma regulamentacao que visa estabelecer
uma urbanizacdo sustentavel para uma boa qualidade de vida. Assim, nao
bastam conceitos juridicos embasados em doutrinas e normas preexistentes. E
necessaria uma abordagem diferenciada que vislumbre outras discussfes (como
os conflitos de classes), para se compreender a distribuicdo e o uso do espaco
urbano.

Como se trata de um tema atual e objeto de discussdes na rotina das
administragdes municipais, foram lidas atas de reunides das Camaras de
Vereadores de Lagoa Santa e Nova Lima e de audiéncias publicas feitas em
Lagoa Santa durante a revisdo do Plano Diretor. Pessoas que atuaram ou que
ainda atuam na gestao do espaco de cada municipio e da regido metropolitana
foram entrevistadas para que pudessem discorrer sobre o0 panorama da

expansao urbana.
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Foram buscadas jurisprudéncias e normas com o fim de identificar a
fundamentacéo juridica para os condominios horizontais fechados, discutindo a
legalidade e a proliferacdo destes a luz do direito e do interesse coletivo.

Diante do grande numero de empreendimentos fechados nos municipios
estudados, apoOs terem sido realizadas visitas a varios condominios, foram
selecionados quatro de cada uma das cidades pesquisadas para uma analise
aprofundada. Ao longo do texto, sdo citados especialmente esses loteamentos
fechados. Nao foi possivel quantificar o numero desse tipo de empreendimento
Nos municipios, pois estes ndo sao cadastrados como fechados. A prefeitura ndo
tem esse dado exato, porque os loteamentos sdo aprovados como abertos e
fechados posteriormente, a revelia do que foi proposto no projeto. Em Lagoa
Santa, foi encontrado apenas o numero de associacfes que cumprem a lei local
e possuem concessao de uso do espaco publico.

Tentou-se fazer uma contagem dos condominios fechados, circulando
pela cidade e analisando mapas e fotos aéreas. Ocorre que 0S mapas nao
indicam todos, os que ficam dentro de outros, sem acesso direto a via principal
aberta ao publico em geral, normalmente, ndo sao identificados nos mapas.
Esse mesmo fato impossibilitou uma definicAo precisa da quantidade de
empreendimentos ao circular pela cidade. Na maior parte dos casos, a portaria
gue fica na via publica liberada identifica apenas o primeiro condominio. Além
disso, alguns empreendimentos ndo sao sinalizados pelas ruas e distantes da
mancha urbana. Pelas fotos areas, nao da para definir limites exatos entre
empreendimentos vizinhos, pois muitos usam “cercas vivas”, formadas por
plantas, para separarem 0s empreendimentos e estas se misturam com a
paisagem do entorno, dificultando a identificagdo do numero de loteamentos.

O condominio Vila Del Rey de Nova Lima foi analisado por ser um dos
mais antigos da cidade e por seu entorno ser todo formado por outras areas
fechadas. O condominio Ville da Montagne foi escolhido em razdo de 0 mesmo
ofertar poucos servicos privados e também pela sua antiguidade. O bairro
fechado Ouro Velho foi pesquisado por nao ter sido implantado como
condominio fechado, mas como bairro aberto e hd uma movimentacao interna e

externa que questiona a instalacdo de portarias. O condominio Alphaville foi
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selecionado por conter em seu interior tanto &reas residenciais quanto
comerciais.

Os condominios Condados de Bougainville e Condados da Lagoa, ambos
em Lagoa Santa, foram analisados por haver um conflito judicial entre os dois,
devido ao acesso ao Condados da Lagoa ser necessariamente através do
Condados de Bougainville e o primeiro ndo contribuir com a manutencédo das
vias que utiliza. O condominio Solarium foi pesquisado por ter tido que retirar sua
portaria devido a instalacdo de uma escola e de um posto de saude publicos no
seu interior. O condominio Estancia da Mata foi visitado por localizar-se em local
mais distante da area urbanizada de Lagoa Santa, ho caminho para a Serra do
Cipo.

Foram lidos os estatutos sociais, para conhecer como sao as regras
internas quanto a ocupacao, as obrigacdes de conddminos e da associacgao.
Durante o trabalho de campo, foram identificados moradores envolvidos com as
discussBes sobre condominios fechados e esta foi uma das razbes que
orientaram a escolha dos entrevistados. Diferentemente dos moradores comuns,
0s entrevistados sdo reconhecidos como liderancas por ja terem atuado em
diferentes situacdes que envolviam a formacao de associa¢des, manifestacoes e
articulagdo com o poder publico, acumulando, assim, um conhecimento mais
abrangente e historicamente informado sobre o tema deste trabalho.

Em Nova Lima, por haver uma maior articulagéo contra o fechamento de
vias, foram identificados mais pessoas que se portam como liderancas contra 0s
condominios fechados. Ja, em Lagoa Santa, destacaram-se para serem
entrevistados apenas os presidentes de algumas associacbes condominiais que
gueriam discutir a cobranca da concessédo de uso das areas publicas fechadas
(as pessoas néo residentes em condominios ndo demonstraram interesse em
discutir o assunto). Ainda assim, houve bastante resisténcia por parte dos
membros das associacdes de participar das entrevistas. O contato era sempre
mediado por secretarias ou outros funcionarios da administragédo do condominio.
A secretaria do presidente da Associacdo dos Condominios de Lagoa Santa
chegou a agendar um horario por duas vezes, mas em ambas ocasides
desmarcou em cima da hora e, por fim, disse que ele ia viajar e estava sem

agenda. Diante dessa dificuldade de contatar diretamente as liderancas dos
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condominios, foram lidos os estatutos sociais e demais documentos das
associacfes condominiais. De um modo geral, as pessoas envolvidas com a
tematica da pesquisa em Nova Lima, além de mais numerosas, foram mais
abertas a participar deste trabalho. No Anexo | deste trabalho, ha um quadro
relacionando e caracterizando todos os quatorze entrevistados.

Para conhecer a percep¢cdo do mercado imobilidrio quanto aos
condominios fechados, foram entrevistados empreendedores que comercializam
iméveis em empreendimentos fechados localizados nos dois municipios objeto
deste estudo.

As entrevistas foram todas semiestruturadas, para possibilitar a discussao
de temas diferentes, as vezes, propostos pelos préprios entrevistados. Os
assuntos priorizados nas entrevistas com 0s gestores publicos foram os
processos de aprovacdo dos loteamentos, as politicas e normas aplicadas para
a regulamentacéo ou ndo destes e de outras formas de privatizacdo do espaco e
de servigcos. Com os membros de associacdes condominiais, foram buscadas
informacgdes sobre a institucionalizacdo da associacdo, se ha uma aprovacao da
prefeitura quanto ao controle de acesso ou qualquer tipo de fiscalizagéo e de
como ocorre a privatizagcdo de servicos. Nas entrevistas com os moradores,
guestionou-se a forma como eles lidam na rotina com o fechamento dos bairros
e a visdo de cada um sobre o tema.

Foi feita uma andlise de documentos referentes a criacao dos loteamentos
e a instalacdo de associacfes, bem como de livros com atas de reunides de
conddminos e contratos de compra e venda.

Como esta é uma pesquisa comparativa, os dados adquiridos em uma
cidade foram também procurados no que diz respeito a outra, para que
pudessem ser tracados contra pontos. A comparacdo permitiu que fossem
destacados aspectos que ndo seriam observaveis apenas sob a otica de uma
municipalidade. Outras experiéncias de administracdes municipais foram
buscadas, a fim de complementar o estudo.

Para abordar o tema proposto nesta pesquisa, este trabalho esta dividido
em cinco capitulos e as considerag¢des finais. O primeiro capitulo faz uma
descricdo dos municipios analisados, Nova Lima e Lagoa Santa, visando situar o

leitor quanto a situacéo particular deles.
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O capitulo seguinte € de natureza tedrica e conceitual e discute a
governanca urbana e as concepcdes neoliberais na gestdo municipal e dos
condominios. Para tanto, inicialmente € abordado o conceito de governanca no
sistema federativo municipalista brasileiro. Depois esse conceito é aplicado ao
contexto urbano de um Estado Democratico de Direito, ou seja, fundado em leis
e na vontade do povo. Levantada a discussédo sobre as dificuldades de se
desenvolver uma governanca participativa, mesmo a nivel local em um governo
descentralizado, as influéncias da neoliberalizacdo sdo analisadas. A
neoliberalizacdo € apresentada como um processo que desencadeia modelos
privados de gestdo e, por isso, diminui a relevancia da esfera publica e dos
interesses coletivos.

O terceiro capitulo trata dos conceitos e objetos centrais deste estudo: 0s
loteamentos fechados e as associacdes condominiais. Esses temas sé&o
analisados a partir da legislacdo a respeito (leis 6766/79 e 4591/64) e sao
problematizados diante do contexto de privatizagdo do espaco urbano. Os
conceitos sdo apresentados de forma critica, verificando o que o ordenamento
juridico brasileiro oferece como opc¢éo de ocupacao do espac¢o urbano e que tém
sido adotados para o reconhecimento de loteamentos fechados.

O quarto capitulo aborda o que o Estatuto da Cidade propde para o
planejamento urbano e contrasta esse dispositivo legal com as formas que tém
sido propostas para adaptar a privatizacdo do espaco urbano a lei. Além disso,
esse capitulo analisa o Projeto de Lei de Responsabilidade Territorial que sugere
mudancgas circunstanciais nas normas sobre loteamentos, flexibilizando as
possibilidades de privatizacdo do espaco urbano.

O capitulo cinco situa o problema da pesquisa nos dois municipios onde
se concentraram a parte empirica deste estudo: Nova Lima e Lagoa Santa. A
principio, estes sdo apresentados de forma geral, no contexto metropolitano,
afinal ambos se situam na Regido Metropolitana de Belo Horizonte — RMBH — e,
por isso, 0s loteamentos passam também por avaliacdes feitas nessa esfera da
administragao publica. Em seguida, & abordado como cada municipio lida com a
instalacdo de loteamentos ou condominios fechados e a privatizagdo de espacos

e servigos.
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As consideracdes finais trazem respostas aos questionamentos feitos no
capitulo cinco. Sao problematizadas as formas adotadas em Nova Lima e Lagoa
Santa para regulamentar os condominios fechados diante de conceitos gerais
descritos no Estatuto da Cidade e na Constituicdo Federal, como o da dignidade
da pessoa humana. Os casos dos municipios estudados sdo analisados

contrapondo as influéncias neoliberais e a preponderancia do interesse coletivo.
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1 A EXPANSAO DA RMBH SENTIDO NOVA LIMA E LAGOA SANTA

Os fluxos migratérios campo-cidade e o processo de urbanizacéo,
intensificados a partir da década de 1950, consolidaram em torno das principais
capitais brasileiras, regides urbanas que transformaram a rotina de pequenos
municipios. A acelerada expansdo das cidades e as melhorias na mobilidade
fizeram com que muitas capitais transbordassem os seus limites administrativos,
atingindo municipios com baixa densidade demografica, economia rural e outras
caracteristicas bem distintas dos grandes centros. Na Regido Metropolitana de
Belo Horizonte, varios municipios foram envolvidos pela mancha urbana que
cresceu a partir da capital. A imagem 1 mostra a RMBH, os municipios que a
compdem e o colar metropolitano.

A Regido Metropolitana de Belo Horizonte foi criada pela Lei Complementar
Federal n.14, de 8 de junho de 1973, com catorze municipios. Nessa época,
Belo Horizonte contava com uma populacdo de um milhdo de habitantes e
continuava crescendo de forma desordenada (MENDONCA, 2003). Hoje sdo
trinta e quatro municipios que compdem a RMBH: Baldim, Belo Horizonte, Betim,
Brumadinho, Caeté, Capim Branco, Confins, Contagem, Esmeraldas, Florestal,
Ibirité, lgarapé, Itaguara, Itatiaiucu, Jaboticatubas, Juatuba, Lagoa Santa, Méario
Campos, Mateus Leme, Matozinhos, Nova Lima, Nova Unido, Pedro Leopoldo,
Raposos, Ribeirdo das Neves, Rio Acima, Rio Manso, Sabara, Santa Luzia, S&o
Joaquim de Bicas, Sdo José da Lapa, Sarzedo, Taquaracu de Minas e
Vespasiano.

Até 1960, o municipio de Belo Horizonte era o que mais crescia no
contexto de sua regido metropolitana. Dessa data em diante, os municipios do
entorno da capital passaram a comandar esse crescimento, principalmente,
devido aos altos saldos migratérios, extra e intrametropolitanos, derivados do

derramamento da capital pelas cidades vizinhas (GOUVEA, 1992).
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Figura 1: Divisdo Politico Administrativa da Regido Metropolitana de Belo
Horizonte e Colar Metropolitano
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Na década de 1970, a taxa de crescimento populacional anual de Belo
Horizonte era 41% inferior a dos demais municipios da RMBH em seu conjunto.
Nos anos seguintes, essa diferenca aumentou para 75%, entre 1980-1991
(CAETANO; RIGOTTI, 2008). O crescimento de periferias de baixa renda foi o
gue mais contribuiu para o aumento populacional na RMBH em comparagédo a
capital, mas a instalacdo dos condominios diversificou a forma de expanséo
metropolitana. A série de figuras abaixo mostra o crescimento populacional total
da RMBH de 1980 a 2010 por municipio e retrata que quanto mais proximo da
capital, maior a populacao.

Esses dados refletem a queda no ritmo de crescimento da capital’, a
intensificacdo dos fluxos migratérios dependentes de boas condicbes de
mobilidade urbana e a continua expansdo da RMBH no sentido de sua periferia.
Ocorre que essa expansao nao se deu de forma homogénea e refletiu os efeitos
de fatores que causam pressdo sobre a ordem territorial: a incontrolavel
especulacdo imobiliaria voltada para a mercantilizacdo do solo urbano, com
ampliacdo do mercado imobiliario de alto luxo; a insuficiente regulacdo derivada
da falta de um 6érgdo metropolitano de carater publico, que ocasiona a
autorregulacao pelo mercado; a elevacao de coeficientes de aproveitamento das
areas de grande impacto sobre o tecido urbano e a infraestrutura, em especial a
relativa a mobilidade (PIRES, 2010). Esses fatores sdo agravados pelo
esgotamento do territério da capital®, o que alimenta a variacdo das formas de
ocupacdao e atinge locais pouco propicios, além de incrementar a polarizacédo da

distribuicdo espacial entre pobres e ricos.

! Belo Horizonte “derrama-se” sobre os municipios da regido metropolitana seja em relacdo a criacdo de
novas periferias, seja em relagdo aos condominios. A diferenga, € que, neste Ultimo caso, apesar do
expressivo nimero de condominios e da area ocupada, a sua participacao na populacéo total da RMBH é
infima (ANDRADE, 2001).

2 A dimens3o do municipio de Belo Horizonte € menor do que a de outras cidades da RMBH, como Nova
Lima e Jaboticatubas.
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Figura 2: Populagéo Total da RMBH (1980-2010)
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A expansao da mancha urbana de Belo Horizonte para a periferia sofreu,
ainda, a influéncia de outros fatores peculiares a regido: as decisdes estatais
acerca da localizagao industrial que refletiram na ocupacdo do espaco por

operarios e conjuntos habitacionais populares (a oeste da capital na primeira
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fase de industrializacdo do estado — década de 40; a norte da capital na segunda
fase — anos 70); a legislacdo urbanistica elitista de Belo Horizonte (desde sua
origem) que priorizou o desenvolvimento de um mercado imobiliario direcionado
as classes média e alta; a legislacdo permissiva dos municipios do entorno da
capital que favoreceu a proliferagdo de loteamentos populares; a topografia
acidentada; a concentracdo de propriedade fundiria por parte de empresas
mineradoras (MENDONCA, 2003).

Lagoa Santa e Nova Lima sdo os dois municipios da RMBH que serao
estudados nesta pesquisa. Conforme pode ser observado no mapa, Nova Lima
fica ao sul da capital e faz limite direto com a mesma®. A sede de Nova Lima
dista apenas 23 km da capital. Lagoa Santa fica ao norte, dista 37 km e nao faz
limite direto com Belo Horizonte.

Tanto Nova Lima quanto Lagoa Santa ndo atrairam, durante as décadas de
maior expansao metropolitana, 1960 e 1970, muitas pessoas de baixa renda
como outros municipios que foram objeto de loteamentos populares e
clandestinos, que tinham normas urbanisticas mais flexiveis. Em Nova Lima, a
maior parte da terra pertence a mineradoras, 0 que impediu que houvesse
muitos loteamentos. Além disso, o acesso para Nova Lima era limitado a uma via
estreita repleta de curvas. Somente, em 2002, foi concluida a duplicacdo da MG-
030 que liga Nova Lima a capital. Lagoa Santa tinha um acesso dificil devido a
maior distancia e a estrada ser de pista simples. Apenas, em 2007, foi concluida
a obra da Linha Verde que duplicou a via MG-010, tornando mais rapido o trajeto
entre Belo Horizonte e Lagoa Santa.

Nova Lima e Lagoa Santa comecaram a ser ocupadas por condominios
fechados nas décadas de 1960 e 1970. Esses condominios tinham basicamente
casas de campo, para onde as pessoas iam aos finais de semana para
descansar. Como o deslocamento ndo era diario, 0 acesso viario ndo era um
problema.

Nova Lima tem um clima ameno, com muitas areas verdes. Lagoa Santa fica
no caminho para Serra do Cip0, ponto turistico frequentado por muito belo-

horizontinos e turistas de fora da capital. As moradias das classes média e alta

% O bairro Vale do Sereno, apesar de localizado no municipio de Nova Lima, € uma continuidade da mancha
urbana de Belo Horizonte
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ainda eram os apartamentos e casas ha capital. Nessa época, apenas uma
minoria optava por morar definitivamente nas casas de campo, pois ainda néo
eram facilmente acessadas e as regifes tinham pouca estrutura de comércio e
servicos (ANDRADE, 2001).

Na década de 1980, uma classe média preocupada com a qualidade de vida
comecou 0 movimento de migragéo para residir em Nova Lima. Nesse periodo,
os valores dos lotes eram acessiveis, quando comparados aos valores dos lotes
em Belo Horizonte. Andrade (2001) mostra que, na €poca, essas pessoas eram
vistas como aventureiras, por aceitarem morar em um lugar com pouca
infraestrutura urbana. Tratava-se de um grupo formado por professores
universitarios e profissionais liberais com relativa flexibilidade de horarios de
trabalho na capital. Segundo Julio Grilo, entrevistado por esta pesquisa e
morador do ‘bairro fechado’ Vila Del Rey, quando ele comprou seu terreno na
década de 1970, o pai dele ndo acreditou, pois era um mato, ndo havia nada, era
mesmo uma aventura. Julio contou que toda a infraestrutura foi feita pelos
préprios proprietarios dos lotes, por meio de rateios, conforme as necessidades
dos moradores iam surgindo. Diante disso, ele refere-se ao local onde mora
como bairro, ndo entende que haja uma ocupac¢ao condominial.

Diferentemente do que ocorreu nas décadas de 1970 e de 1980, na década
de 1990, observa-se uma mudanca no perfil das pessoas que optaram por morar
em condominios nos municipios préximos a capital e passaram a ser instalados
loteamentos fechados mais estruturados, com ampla privatizacdo de servigcos e
controle de acesso.

Carlos Cavalcanti, empreendedor da regido de Nova Lima, entrevistado para
esta pesquisa, conta que o perfil dos condominios mudou muito a partir do ano
2000. Hoje as pessoas querem morar como se fosse na cidade, mas em um
lugar mais exclusivo. Antes ndo, as pessoas queriam um pouco das
peculiaridades da tranquilidade de uma vida no interior, assim construiam casas
mais simples em meio ao verde. Atualmente, constroem mansoes, repletas de
novidades tecnologicas, como sensores de luz, de presenca, alarmes e
aquecedores. O gue se busca atualmente ndo é tanto mais a tranquilidade e a

proximidade com a natureza, mas a exclusividade.
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Os proximos pontos deste trabalho visam abordar aspectos quanto a
aprovacao de loteamentos nos municipios, objeto de estudo deste trabalho, a fim
de demonstrar como se deu a instalacdo de condominios fechados e como as
prefeituras tém lidado com eles. No que diz respeito a Nova Lima, existem
diversos trabalhos académicos. Alguns derivam de temas relacionados a
protecdo ambiental, a mineracdo, a implantacdo de loteamentos e as mudancas
na economia da regido, que hoje fomenta a expanséo imobiliaria. A dissertacao
de Claudia Pires, por exemplo, aborda a trajetéria dos loteamentos.

J4 quanto a Lagoa Santa, existem poucos estudos sobre a ocupacdo da
regido. A maioria dos estudos discute as peculiaridades do relevo carstico ou a
relevancia da regido para a paleontologia. Em pesquisas realizadas no banco de
teses e dissertacdo da PUC e da UFMG, foi localizada uma dissertacdo de
mestrado de Fernanda Fernandes Macedo, intitulada A Mercantilizacdo da
Natureza: Jaboticatubas/MG que discute a privatizacdo do espaco na regiao
norte da RMBH, mas o estudo nao trata diretamente de Lagoa Santa. Outro
trabalho encontrado foi a dissertacdo de mestrado de Maira Patricia Fernandes
Campolina, cujo titulo é (Re)organizacdo Espacial do Municipio de Lagoa Santa.
A pesquisa de Campolina faz um levantamento sobre dados estatisticos da
economia e demografia do municipio para analisar a expansado urbana sobre o
meio ambiente da regido. Apesar de ser feita uma analise da ocupacdo da
cidade, nao € feita uma relacdo desta com a privatizacdo do espaco. Nenhum
dos trabalhos, sejam sobre Nova Lima ou Lagoa Santa, analisa a relacéo entre a
administracdo municipal, os loteamentos fechados e as associacdes de

moradores.

1.1 Nova Lima: do ouro da terra a terra de ouro

Nova Lima é uma cidade cuja economia e urbanizacdo desenvolveram-se a
partir da mineracdo do ouro e do minério de ferro. Segundo o censo 2010 do
IBGE, o municipio possui 80.998 habitantes (a maior parte vive na area urbana)
e tem uma area de 429.004 kmz2. O indice de desenvolvimento humano municipal
— IDHM - é relativamente alto, 0,813, principalmente quando comparado ao de
outros municipios da RMBH. O produto interno bruto, em 2012, foi de 71.792,07
per capita (IBGE, 2015).
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A cidade tem mais de cem bairros e varios condominios fechados. Além
de Belo Horizonte, Nova Lima também é limitrofe a Sabara, Raposos, Rio Acima,
Itabirito e Brumadinho. O municipio é dividido em trés grandes areas: o centro ou
sede onde se iniciou o ciclo do ouro e mantém construcdes histéricas; a periferia
no sentido de Hondrio Bicalho; e a area de expansdo metropolitana que segue o
eixo da BR 040%. Os principais acessos ao municipio sdo a BR-040, que liga
Belo Horizonte ao Rio de Janeiro e atravessa longitudinalmente o municipio; a
MG-356 que tem inicio na BR-040 e liga a regidao a Ouro Preto; e finalmente a
MG-030, principal acesso a sede municipal.

O relevo da regido é bastante acidentado e o manancial de agua de Nova
Lima é um dos principais da RMBH. Esses elementos desfavorecem a ocupacao
urbana em algumas areas (declividade, zonas de protec&o), o que deixa menos
espaco aproveitavel para a construcao civil e encarece os iméveis. Desse modo,
a ocupacao urbana da cidade é espalhada, permeada por montanhas que
separam bairros e isolam grupos. Essa caracteristica topografica favoreceu o
desenvolvimento dos ‘bairros fechados’, instalados entre montanhas que formam
barreiras naturais. Essas barreiras fazem com que seja limitado o acesso aos
bairros, estreito por entre os topos de morros. Apenas uma via é construida,
ligando a mancha urbana a MG 030, onde séo colocadas cancelas e portarias.

A expansédo urbana de Nova Lima foi influenciada por diferentes fatores
ligados a eficiéncia produtiva. O principal fator que influenciou a expanséo foi a
mineracgao, intensificada em 1834, quando a inglesa Saint John Del Rey Mining
Company instalou-se em Nova Lima até a década de 1950, momento em que foi
vendida. Com a Saint John, muitos ingleses foram viver em Nova Lima, mas
estes criaram seus proprios bairros, clubes, escolas e espac¢os de encontro, sem
se misturar com os operarios (PIRES, 2003).

Entre as décadas de 1950 e 1970, foram aprovados alguns loteamentos
em Nova Lima, a partir do parcelamento de antigas fazendas, mas a maioria

destes apenas foi ocupado por volta dos anos 1980 e, principalmente, 1990, sob

* Nova Lima tem sua mancha urbana muito espalhada. Alguns bairros distam muito do centro e sdo mais
ligados a Belo Horizonte. Os moradores e a propria administracéo publica municipal referem-se as regides
da cidade como sede, Hondrio Bicalho (Nordeste), Jardim Canada (Noroeste) e Macacos (Sdo Sebastido
das Aguas Claras, pélo turistico).
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o modelo de condominio fechado. O que motivou a ocupacdo desses
loteamentos foi a expansdo da malha viaria.

Segundo Andrade (2002), nos anos 1950, foram instalados os primeiros
loteamentos em forma de condominio, como o Ipé, em 1958, com 235 lotes, e 0
Residencial Sul, em 1959, com 87 lotes. Bairros distantes do centro e proximos
da BR 040, como o Vale do Sol e o Jardim Canada, também foram loteados na
década de 1950 (o primeiro em 1955 e o segundo em 1958). Apesar desses
bairros ndo se formarem como condominios, despertaram o0 interesse pela
regido e hoje sédo cercados por varios loteamentos fechados. O Vale do Sol foi
instalado em um terreno que os incorporadores compraram da Saint John e
visava a um publico de classe média alta, por isso tinha amplas avenidas e
pracas. Apesar de ficar a 20 km do centro de Belo Horizonte e 40 km do centro
de Nova Lima, afirmava-se que o eixo sul da capital logo se expandiria naquele
sentido.

O Jardim Canada foi aprovado com 3.773 lotes, previsdo de area
comercial, oferecia casas prontas e ficava proximo da Cidade Industrial de
Contagem. Como nao havia sistema de transportes atendendo ao bairro, os
empreendedores ofereciam conducéo a porta e condicbes de compra especiais.
Pires (2003) ressalta que, como eram muitos lotes, se todos fossem ocupados,
haveria quase a formacdo de uma nova cidade. Ocorre que 0 processo nao se
desenvolveu como o esperado, a ocupacao foi lenta, chegou a ficar parada.
Atualmente, o Jardim Canada esta consolidado, conta com muitas inddstrias que
atraem pessoas de fora de Nova Lima para trabalhar e condominios fechados.

O Jardim Teresopolis também foi aprovado antes da Lei n. 6766/79 que
regulamenta os loteamentos, de modo que o empreendedor n&do deixou o bairro
urbanizado®. Apesar de os lotes serem grandes, em média 5.000m? (cinco mil) a
10.000m2 (dez mil), os compradores eram de classe média e buscavam areas
maiores onde produzir frutas, hortalicas e artesanatos para venda. Na época, 0s
terrenos eram baratos, até mesmo por ndo terem asfalto e outras facilidades.
Conforme esclarece Ana Schimidt, ex-secretaria de habitacdo de Nova Lima, as

pessoas que investiram ali eram de cultura mais alternativa, queriam uma casa

° Alguns empreendimentos correram para ser aprovados antes da Lei n. 6766/79, para aproveitar a
flexibilidade legislativa que existia.
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com horta, coisas simples. O (nico beneficio adquirido na atualidade é a
instalacdo da luz elétrica, conseguida por meio da divisdo dos custos de
instalacdo entre os moradores. Ja a drenagem e o0 calcamento ainda séo
cobrados do poder publico, porém sem sucesso.

Na década de 1970, aumentou o numero de loteamentos aprovados.
Importante frisar que a maior parte dos loteamentos desse periodo séo
anteriores a Lei n. 6766 de 1979, que regulamenta os loteamentos. Assim, boa
parte dos empreendimentos baseou-se apenas no Decreto n. 58 de 1937, que
era mais flexivel. A maioria destinava-se a casas de campo, clubes e sitios (de
vinte e trés loteamentos com esse fim na RMBH, vinte e trés eram em Nova
Lima)®. A expansdo para a regido foi resultado do crescimento da zona sul de
Belo Horizonte. Na década de 1970, avenidas que chegam a zona sul de Belo
Horizonte foram ampliadas, como a Raja Gabaglia e a Prudente de Morais. Em
1973, por exemplo, foi aprovado o loteamento do bairro Mangabeiras, em
seguida, Sdo Bento, Santa Lucia e Belvedere (MOURA, 2002).

Diante da melhora na acessibilidade, as mineradoras venderam para
empreendedores imobilidrios alguns terrenos sem interesse para a extracdo
mineral e que se localizavam as margens de rodovias, fazendo surgir novos
loteamentos como condominios fechados (esses ja tiveram que seguir as
orientacdes da Lei n. 6766 de 1979 que regulamenta os loteamentos) (PIRES,
2003). Segundo dados da Plambel (1987), o valor da terra em Nova Lima
cresceu o dobro da taxa média da valorizacdo na RMBH nos anos 1980.

A propaganda apresentada pelos empreendedores era a de que o0s
loteamentos seriam um bom investimento, pois haveria valoriza¢ao imobiliaria na
regido’. Nas décadas 1980 e 1990, os sitios e as casas de campo foram se
transformando em loteamentos fechados, bem como os novos empreendimentos
gue foram instalados (PIRES, 2003).

Julio Grilo, morador do condominio Vila Del Rey, entrevistado para esta

pesquisa, aponta que, quando comprou o seu lote em 1976, ainda ndo havia

® De noventa e seis loteamentos aprovados na RMBH na década de 1970, trinta foram em Nova Lima. Vinte
e cinco destinaram-se a altas classes e apenas cinco eram populares. Vinte quatro desses loteamentos
foram instalados fora da sede do municipio, nos eixos viarios (PIRES, 2003).

" Na década de 1980, instalou-se o BH Shopping, grande centro comercial localizado na divisa entre Belo
Horizonte e Nova Lima. Carlos Cavalcanti conta que comerciantes de bairros como a Savassi, na capital,
eram contra o shopping, pois temiam perder clientes. O marketing da Savassi virou: “ndo gaste gasolina”,
para evitar que as pessoas optassem ir até o shopping, localizado em lugar mais distante do centro.
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sequer um acesso adequado ao loteamento. Ele relata que, junto com outros
proprietarios, procurou a prefeitura de Nova Lima para realizar obras em vias de
acesso, mas nao obteve éxito. Para Julio, um dos motivos para a recusa do
poder publico foi a distancia entre o loteamento e a sede do municipio, e o fato
de os investidores e moradores estarem mais vinculados a Belo Horizonte do
gue a Nova Lima. Segundo Julio, foi a partir dai que teve inicio a ideia de se
formar um condominio, mas sem ter a pretensdo de fechar o bairro, o interesse
era apenas consolidar um sistema de prestacao de servicos.

Diante da fala de Julio, é possivel perceber a diferenca da proposta dos
condominios implantados até as décadas de 1970 e 1980 dos que foram
instalados a partir dos anos 1990. Ao contrario do Vila Del Rey, por exemplo,
onde o condominio formou-se espontaneamente entre moradores, O0S
empreendimentos mais novos ja foram implantados com o objetivo de serem
fechados, com prestacdo de servigos privada e a formagdo de uma associagao
de moradores. Outros bairros optaram por se fechar apés anos de instalacéo,
como o Ouro Velho Mansbdes, empreendimento lancado em 1975 e que instalou
uma cancela em 2007, porém, em razdo de uma discordancia interna entre
moradores, a cancela abre-se com facilidade e ndo é requerida a identificacéo
dos transeuntes.

Antdnio Tomasi, morador do Ouro Velho, entrevistado para esta pesquisa,
diz que em 1983 o bairro era totalmente aberto e foi formada a Associagédo de
Moradores do Ouro Velho com o intuito de contratar, como pessoa juridica, a
compra de agua, pois o bairro ndo era abastecido pela COPASA na época. Essa
associacdo ndo tinha a intencdo de instalar portarias, apenas se propdés a
contratar um servico que ndo havia no bairro e que o poder publico nédo
providenciou.

Com o passar do tempo, por volta dos anos 1990, passaram a chegar
novos moradores provenientes de Belo Horizonte que estavam em busca do
status e da seguranca proporcionados pelos condominios fechados de Nova
Lima. Carlos Cavalcanti® e Ant6énio Tomasi® pontuaram bem essa mudanca

durante as entrevistas. Essas alteragcO0es fizeram com que a associacao

8 Empreendedor entrevistado.
° Morador de bairro gue se fechou em Nova Lima.
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passasse a desenvolver uma acao interessada em fechar o bairro e privatizar os
servicos. Apenas 70% (setenta) dos moradores aprovaram o fechamento do
bairro. Diante do desentendimento entre os moradores, foi formada nova
associacao, a do Condominio Ouro Velho, o que agucou conflitos entre vizinhos
gue nao queriam o fechamento do bairro, pois este se localiza proximo a regides
de baixa renda onde vivem pessoas que precisam cruzar o Ouro Velho para
chegar a MG 030. A localizacdo do Ouro Velho, diferentemente de outros
loteamentos fechados, ndo é isolada, esta um pouco mais proxima da sede e de
outros bairros, por isso gera mais conflitos com a comunidade local.

Dona Maria Goncalves, entrevistada para esta pesquisa por ser lider
comunitaria do bairro José de Almeida, vizinho do Ouro Velho, disse que ja
ajudou muitas vezes na mobilizacdo local contra as cancelas e outras formas
usadas para fechar ruas. Ela trabalhou por anos no Ville da Montagne e ia a pé
para o trabalho, seguindo a rua Doutor Lund que cruza o Ouro Velho. Ocorre que
fecharam a rua e, por isso, ela passou a ter que dar volta e assim comecou a
pagar uma pessoa para leva-la e buscéa-la de carro no emprego todos os dias.
Dona Maria mostra-se muito insatisfeita, afirma pagar os impostos em dia e diz
sentir-se desrespeitada. O discurso de Dona Maria mostra os efeitos do
fechamento e os impactos da segregacao entre as classes, que exclui das areas
publicas, como sao as ruas, aqueles que ndo sao residentes em condominios.

Antonio Tomasi conta que a prefeitura sempre foi omissa na prestacéo de
alguns servicos e isso fortalece a formacdo de condominios. Para o correio
comecar a entregar correspondéncias nas casas no Ouro Velho e no Ville da
Montagne, ao invés de deixar as cartas na portaria’®, foi preciso muita
articulagdo. Para conseguir um servi¢co de limpeza urbana, visita da Zoonoses e
outros servicos, também foram enfrentadas dificuldades. Os moradores do Ouro
Velho conseguiram a instalagdo de um Posto Policial nas suas proximidades, a
fim de driblar o argumento da seguranca no fechamento de vias. A prefeitura é
omissa também no controle da ocupacdo dentro dos condominios, pois
moradores invadem ruas e nada é feito, ao contrario, se uma é fechada, o Poder

Pablico muda o trajeto do 6nibus, mas ndo questiona a acdo do condominio. H4

10 A entrega de correspondéncias na portaria obriga os moradores a participarem da relagdo condominial,
pois é a associacao de condominio que paga um funcionario para entregar a correspondéncia nas casas.
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uma quadra em terreno institucional publico no Ouro Velho, porém somente
guem paga a taxa de condominio pode usa-la.

Para Antdnio'!, sdo muitas as infracbes e os abusos por parte da
associacao condominial, especialmente no Ouro Velho em razdo da sua
localizagéo e formagé&o. Antonio questiona o seguinte: no Ouro Velho existe mais
de uma associacdo de moradores registrada, qual deve prevalecer? A que é a
favor do condominio que ndo tem 100% de adesdo e causa constrangimentos
aos moradores e vizinhos, inclusive levando a justica moradores que nao pagam
as taxas por nao se sentirem parte da associacdo? Ou a que deseja que o bairro
permaneca aberto seguindo as orientagcbes do Estatuto da Cidade para a
efetivacdo do interesse coletivo?

O Superior Tribunal de Justica — STJ - deu ganho de causa a uma
moradora do Ouro Velho que foi ré em uma acdo de cobranca das taxas
condominiais. Antonio acredita que essa decisdo demonstra que deve prevalecer
a associacdo Amigos do Ouro Velho, que apenas quer apoiar os moradores a
conseguirem, junto ao poder publico, melhorias para a cidade, sem preterir
interesses privados ou controlar o uso do espaco. Ocorre que, apesar da
interpretagdo de Antdnio, que € socidlogo e faz uma analise critica sobre a
privatizacdo do espaco, continua sendo ampliada a &area ocupada por
condominios fechados em Nova Lima, pois muitas pessoas desejam viver em
ambientes homogéneos e seguros € 0 municipio ndo se impde frente a
privatizacao do espaco.

Ainda que sejam muitos 0s questionamentos acerca dos ‘condominios
fechados’, estes se tornaram cada vez mais comuns em Nova Lima apos 0s
anos 1980. Além de se tornarem comuns, passaram por transformacoes,
deixando de serem destinados a casas de campo para se tornarem local de
residéncia definitiva. O loteamento Parque do Tumba foi feito em terreno de
mineracdo, bem como o Village Terrasse. Este inovou, ao permitir zonas
comerciais no seu interior, mas teve que voltar atras nessa decisdo devido a
impedimentos propostos pela Associacdo Pr6 Mutuca (PIRES, 2003). Essa
mudanca na proposta do Village Terrasse demonstra a forca que tém as

associagdes, que, muitas vezes, estipulam regras de ocupagao mais rigorosas

! Morador de bairro que se fechou em Nova Lima entrevistado.
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do que a propria prefeitura. Pelas leis municipais, ndo havia problema a
instalacdo de zonas comerciais na regido. Segundo o entrevistado, e
empreendedor imobiliario, José Manetta, as associacdes de moradores dos
condominios fazem um controle maior da ocupacdo de Nova Lima do que a
propria administragdo municipal.

Os loteamentos do Vale do Mutuca, situados as margens da MG 030,
muito proximos a Belo Horizonte, criaram seu préprio Plano Diretor*? para
desenvolvimento urbano. Com a ascensdo dos movimentos sociais no final dos
anos 1980, moradores organizaram-se a fim de regulamentar e manter uma
ocupacéao que preze pela qualidade de vida na regido (PIRES, 2003).

A forma de trabalhar das associacdes de condominios € rigorosa. Em
alguns loteamentos, antes de o proprietario de um lote construir, ele deve
apresentar seu projeto para aprovagcdo na prefeitura e na associacdo. Fotos
(Imagens 1 e 2) de condominios, como o Veredas das Geraes, mostram como
antes da ocupacdo a area era um campo, sem muitas arvores. Apés a
consolidacéao do loteamento, com regras especificas de preservacao estipuladas
pela associacdo, a regido do Veredas das Geraes apresenta uma vegetacao
consistente, formada por arvores da mata atlantica. Com isso, Manetta acredita
gue o loteamento fechado pode contribuir para o planejamento e uso sustentavel
do espaco urbano.

Segundo Ana Schimidt’®, em alguns loteamentos fechados, como o
Bosque do Jambreiro, onde todos pagam a associacdo, pois esta controla a
agua que é fornecida por pocos artesianos, as vias Sdo mais conservadas e bem

cuidadas.

'y principal preocupacéo era com o meio ambiente. O Vale do Mutuca fica na Area de Preservacdo Sul —
APA Sul, perto da reserva de agua de Fechos e da Serra do Rola Moga. Muitos loteamentos ali instalados
sdo anteriores a lei 6766/79, apenas dois sdo posteriores a essa (PIRES, 2003).
BEx Secretaria de Habitacdo de Nova Lima e moradora de loteamento fechado.
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Figura 3: Veredas das Geraes antes da ocupacao

Fonte: Acervo de José Carlos Manetta.

Fonte: Acervo de José Carlos Manetta.

Uma orientacdo das associagcdes regulamentando a ocupacdo evita
situacdes como as que se consolidavam nas regides loteadas antes da Lei n.
6766 de 1979, que regulamentou os loteamentos. O bairro Jardim Canada,
conforme ja foi citado anteriormente, tinha em sua planta cadastral 3773 lotes,
mas, conforme cadastro do IPTU, hoje sdo mais de cinco mil e faltam servigos
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de coleta de esgoto e abastecimento de agua (MOURA, 2002). A falta de um
controle da instalacédo de lotes é uma das causas para as mazelas dessa regiao.
Os condominios fechados localizados no entorno desse bairro ndo apresentam
0S mesmos problemas em razdo do controle exercido pelas associacdes de
moradores e pela prestagcao de servigos privados.

O Balneario Agua Limpa, localizado préximo a Lagoa dos Ingleses, com
25% de area em Nova Lima e o restante em lItabirito, teve a totalidade de seu
parcelamento aprovado apenas em Nova Lima no ano de 1953. Na década de
1980, com a pacificacdo dos limites municipais, a parte correspondente a Itabirito
foi transferida para esse municipio, regularizando questées como a cobranca de
IPTU (MOURA, 2002). Ocorre que essa regido, caracterizada pelo abandono de
um acompanhamento do Poder Publico, foi ocupada por pessoas de baixa renda
e retrata um cenario de descumprimento de direitos béasicos. Como o0s
moradores ndo possuem meios para contratarem servicos privados, ficam a
mercé dos parcos investimentos publicos.

Na mesma regido do Balneario Agua Limpa, fica o maior loteamento
fechado das Américas, o Alphaville Lagoa dos Ingleses (também existem
Alphavilles nos estados de S&o Paulo, Parana, Bahia, Goias e est4d sendo
construido mais um na RMBH, no municipio de Vespasiano) instalado em 1999.
O Lagoa dos Ingleses conta com cinco areas residenciais unifamiliares, uma
area multifamiliar de 139.744,50 m2, um complexo comercial e um centro

empresarial*

(MOURA, 2002). A proposta do Alphaville é ter a moradia com
servicos proximos, diferente de outros loteamentos fechados, como os do Vale
do Mutuca, onde é proibido ter comércio. A parte comercial € aberta a todos, nédo
tem o uso restrito aos moradores.

Segundo Ana Schimidt’>, o Alphaville foi aprovado pelo Estado, pois
ocupa Nova Lima e Itabirito. O empreendimento teve que fazer varias medidas
compensatoérias para se instalar, porém estas, por terem sido propostas pelo
Estado, ndo atenderam a interesses do municipio. O Alphaville regulamenta o

uso do seu espaco e possui seu préprio plano diretor.

“o Alphaville Center tem 13.500 m? em dois pavimentos para 100 salas e 128 lojas. As chamadas “Town
Houses” oferecem apartamentos de 123m? e 175m?, com dois ou trés quartos e servigos de apart hotel,
ocupam uma area de 49 mil m2. A area empresarial ou de servicos ocupa 190.304,53m2 e a comercial de
servi¢os 99.318,60m2 (MOURA, 2002).

15 Ex-secretaria de habitacdo de Nova Lima e moradora de loteamento fechado.
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Carlos Cavalcanti*® relata a experiéncia do Arvoredo, implantado em
1995. Para ele, esse loteamento nasceu de uma acdo cooperada. Antes de
vender os lotes, foram abertas ruas e foram feitas as ligacbes de agua e luz
apenas até a entrada do loteamento. O restante da infraestrutura foi toda
custeada pelos compradores dos lotes, de modo que ficou muito mais barato. Os
terrenos foram vendidos sem valor agregado e os proprietarios juntos tiveram um
custo operacional menor. Por esse motivo, Carlos diz que o Arvoredo foi um
sucesso, lotes bons, baratos e a infraestrutura foi toda feita a preco de custo.
Ocorre que esse tipo de empreendimento ndo é permitido, pois os loteamentos
devem ser implantados ja com toda a estrutura basica pronta. Para o
entrevistado, seria bom que fosse permitido esse tipo de empreendimento que
ele chama de ‘cooperado’, afinal sai mais barato para o consumidor.

Pensando exclusivamente nos interesses dos moradores, as associacdes
implantaram cancelas, guaritas, sistemas de seguranca privada. O préoprio Jalio
Grilo'” alerta que o maior problema sdo os abusos cometidos por alguns bairros
gue de fato controlam o acesso e impedem a livre circulacdo, pedindo a
apresentacao de documentos e a indicacdo de qual morador aguarda a pessoa
gue quer adentrar no loteamento. Segundo Julio, “ha um vacuo legal que permite
esse tipo de intervencdo por parte das associacdes de moradores, mas é
necessario regulamentar os ‘condominios’ para que nao haja abusos”. Com a
regulamentacao destes, a prefeitura e as associa¢gdes agiriam conforme a lei e
nao apenas mediante ‘acordos de cavalheiros’. A prefeitura ndo esta acima da lei
e deve respeita-la, buscando sempre o interesse coletivo.

Na década de 1990, bem como na de 1970, a maior parte dos
loteamentos destinou-se as classes média e alta, mas ndo para producdo de
casas de recreio e sim para moradias definitivas. O Village Terrasse I, o
Veredas das Gerais, o Green Park, o Vila Alpina, o Serra dos Manacéas e o
Alphaville sdo exemplos de loteamentos fechados instalados nos anos 1990.

Julio Grilo aponta que, no comeco, era barato morar em Nova Lima e o
gue os condominios queriam era garantir uma estrutura basica aos moradores.

Dos anos 2000 pra c4, o preco da terra aumentou muito apds a chegada de

16 Empreendedor imobiliario entrevistado.
¥ Morador de condominio de Nova Lima entrevistado.
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pessoas com maior poder aquisitivo. A proximidade de Nova Lima com a zona
Sul de Belo Horizonte, conhecida por ser predominantemente ocupada por
pessoas dos estratos sociais mais altos da sociedade, fez com que esse
municipio despontasse com a concepcdo de casas em condominio como
moradia e ndo casa de campo.

Manetta'® destaca que a vida das pessoas nas cidades hoje esta muito
ruim, as cidades estédo deterioradas e ha uma descrenca de que o Poder Publico
seja capaz de reverter essa situacao. Estes sdo alguns dos fatores que, segundo
ele, motivam as pessoas a viverem em loteamentos fechados, que propéem uma
gualidade de vida diferente, garantida pela prestacdo de servicos privada,
contratada, conforme os interesses dos usuarios. E essa perspectiva que
Manetta afirma utilizar ao divulgar seus empreendimentos.

Em Nova Lima, os principais servigcos ofertados pelas associacOes de
bairro sdo: seguranca privada, entrega de correspondéncias porta a porta,
limpeza urbana, jardinagem e manutencdo das vias e demais areas comuns.
Algumas associa¢des cuidam também do abastecimento de agua. Para alguns
moradores, € melhor assim do que depender da COPASA - Companhia de
Saneamento de Minas Gerais. Para outros (como o Anténio Tomasi*®), é uma
afronta ao morador, pois 0 obriga a pagar as taxas condominiais que envolvem,
além da agua, outros servicos que nao os interessa e que jA pagam para a
prefeitura presta-lo por meio de impostos. Julio Grilo afirma que mesmo a
COPASA néao tem interesse em atender alguns bairros menores e distantes da
sede de Nova Lima, pois o investimento é alto e o retorno é baixo.

O esgoto, segundo Andrade (2002), é um dos principais problemas, pois,
devido ao seu alto custo, nem a prefeitura nem os moradores quer arcar com
esse servico. Assim, a maior parte dos moradores adota fossas sépticas. No
Vale dos Cristais, a prefeitura autorizou que 0 esgoto seja jogado in natura no
cérrego Gregorio que antes era limpo, conforme explica Julio Grilo. Para ele, isso
demonstra, mais uma vez, o completo desinteresse da prefeitura pelos
loteamentos fechados e bairros distantes da sede do municipio. No mesmo

loteamento, uma construtora fez uma estagédo de esgoto provisoéria para atender

18 Empreendedor imobiliario entrevistado.
!9 Morador de bairro que se fechou em Nova Lima entrevistado.
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a um prédio, mas esta é insuficiente e incomoda os moradores devido ao mau
cheiro.

A prefeitura presta, basicamente, servicos de coleta de lixo em um local
onde a associacao disponibiliza e deixa todo o lixo recolhido porta a porta. A falta
de compromisso da prefeitura em relagéo a prestacdo desses servigos funciona
como um acordo tacito com as associacfes: a administracdo municipal fica
desonerada do cumprimento de alguns servicos e continua recebendo
normalmente os IPTUs e as associacfes tornam exclusivas as areas de sua
abrangéncia, sem qualquer interposicdo da prefeitura. O poder publico e as
associacdes sentem-se contemplados diante dos seus proprios interesses e 0s
loteamentos sdo aprovados normalmente, seguindo a Lei n. 6766/79, para serem
fechados posteriormente, independente do projeto do empreendimento tratar-se
de bairro aberto.

Manetta destaca que na maior parte dos casos ndo € assinado nenhum
tipo de documento com o Poder Publico (o Canto das Aguas, localizado em Rio
Acima, tem um contrato de comodato com a prefeitura local, mas em Nova Lima
ndo é usado esse modelo). O também empreendedor da regido, Carlos
Cavalcanti, e as ex-secretarias municipais de habitacdo do municipio, Ana
Schimidt e Claudia Pires®® confirmam essa informacao de que a prefeitura ignora
as guaritas e o controle de acesso aos bairros devido a sua desobrigacao tacita
de arcar com servicos basicos nas areas fechadas. Andrade (2002) também
menciona o acordo tacito entre prefeituras e associacfes: moradores pagam
IPTU e arcam com servicos privados, enquanto a prefeitura nao retira o controle
de acesso dos condominios.

Manetta relata que, quando ele faz um loteamento fechado em Nova
Lima, ao encerrar a negociacdo de venda de um lote, a prépria escritura publica
de compra e venda ja descreve a relacdo entre morador e associacdo de
condominio. Nos loteamentos, ndo ha area de propriedade condominial, mas sao
reservados terrenos que ficam sob a propriedade da associacdo. Esses terrenos
séo de uso comum dos associados e quem zela e paga os impostos derivados é

a associagao a partir do rateio dos custos feito entre moradores.

2 Ex-secretarias de habitacdo de Nova Lima entrevsitadas.
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Ao contrario de Manetta, Antdnio Tomasi, morador do bairro Ouro Velho,
afirma que acha um abuso a pessoa, ao comprar um imovel que ndo tem
propriedade condominial, ficar obrigada a aderir a associacdo. O empreendedor
defende essa pratica dizendo que € melhor a pessoa ficar ciente da existéncia
da associacao e da privatizacdo de servicos logo na compra do imével, de modo
gue ela apenas adquira 0 bem caso tenha interesse em participar da associagao.
De fato a pessoa deve estar ciente do produto que ela adquire, mas, conforme
sera descrito mais a frente neste trabalho, a pessoa tem direito a livre
associagdo, ou seja, associa-se e desassocia-se a qualquer tempo, conforme
seu interesse.

Na escritura publica de compra e venda do loteamento Vila Alpina
implantado por Manetta, modelo seguido em outras escrituras, fica expresso que
o comprador adere e declara estar ciente e de acordo em carater irrevogavel e
irretratdvel, com todos os dizeres presentes no documento citado e obrigam-se
por si, seus herdeiros e sucessores a respeitarem, em todos 0s seus termos e
disposicbes, as normas de uso, ocupacdo e preservacdo ecoldgica do
Residencial Vila Alpina. Ocorre que ndo ha como obrigar o condominio a existir,
afinal somente é indissolivel aquele condominio que é, estruturalmente,
impossivel de ser desfeito, como os que se formam em prédios (nesses casos
tém que haver propriedade comum da portaria, escadas, vao do elevador, pois
ndo tem como um morador chegar ao seu apartamento sem passar por essas
areas). No caso dos loteamentos fechados, sequer h4 uma propriedade comum,
logo ndo ha o que dizer sobre a impossibilidade de se desfazer uma associacdo
condominial (art. 1320 do Cédigo Civil)*.

A escritura aponta ainda, dentre os objetos do contrato, que séo bens de
propriedade comum e uso dos proprietarios das unidades, uma area aproximada
de 114.800m2 (cento e quatorze mil e oitocentos), margeando os corregos do
Mutuca, Canavial e Gregério, destinada a reserva ecoldgica particular; matas e

uma pista de Cooper, com as divisas e confrontacfes descritas na Escritura de

ZArt. 1.320. A todo tempo serd licito ao condémino exigir a divisdo da coisa comum, respondendo o
quinh&o de cada um pela sua parte nas despesas da divisao.

§ 1o Podem os conddminos acordar que fique indivisa a coisa comum por prazo ndo maior de cinco anos,
suscetivel de prorrogacéo ulterior.

§ 20 N&o podera exceder de cinco anos a indivisio estabelecida pelo doador ou pelo testador.

§ 30 A requerimento de qualquer interessado e se graves razdes o aconselharem, pode o juiz determinar a
diviséo da coisa comum antes do prazo.



41

Convencéo lavrada no Cartorio; um centro de convivéncia; a sede administrativa,
e as portarias. Apesar de a escritura descrever que ha uma propriedade comum,
esses espacos sao, na verdade, da associacdo e nao divididos em fracoes ideais
entre os proprietarios de unidades individuais.

Ha também na escritura um cuidado em afirmar que os bens comuns de
propriedade publica, mantidos pela associa¢cdo, sdo o sistema viario, jardins e
pracas e areas verdes, a drenagem pluvial do sistema viario, 164.403,00 m2
(cento e sessenta e quatro mil quatrocentos e trés) de areas verdes constantes
no interior do Residencial Vila Alpina. Essa parte do texto da escritura demonstra
gue a associacdo reconhece a existéncia de terrenos publicos dentro do
loteamento, indicando que de fato trata-se de uma ocupacédo, conforme a Lei n.
6766/79, na qual ha a obrigacdo de se transferir ao dominio do poder publico
municipal as ruas e areas institucionais. Ocorre que na escritura essas areas sao
chamadas de bens comuns e ndo bens de uso comum do povo, distorcendo o
gue existe previsto no ordenamento juridico brasileiro, conforme ja explanado
anteriormente neste trabalho.

A escritura esclarece também que o0s bens puablicos internos ao
loteamento sdo mantidos pela associacdo. Essa previsdo demonstra o que ja foi
dito acima sobre o0 acordo tacito entre prefeitura e associacdo: moradores zelam
pelo espaco publico e contratam privativamente os servicos e a prefeitura nédo
questiona o fechamento de &reas publicas.

A questdo € que um texto de uma escritura nao pode se sobrepor as
previsdes legais, menos ainda a Constituicdo Federal. Sendo assim, ainda que
0s associados concordem em arcar com custos de servicos privados, a
prefeitura ndo pode se eximir de sua responsabilidade quando convocada.
Também ndo pode haver a privatizacdo do espaco publico, apenas porque
moradores concordaram em manter seu espaco em condicdes de uso. Primeiro
porque um contrato ndo pode contrariar o ordenamento juridico brasileiro e
segundo porque tanto o direito ao meio ambiente quanto o direito a cidade
devem ser preservados por todos, tendo em vista a garantia do exercicio desses

direitos para as presentes geracgoes e futuras.
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1?2 e 0 inciso | do art. 2° do Estatuto da

O art. 225 da Constituicdo Federa
Cidade (Lei n. 10257/01)?® deixam claro que, por mais que haja obrigaces do
poder publico diante do direito ao meio ambiente e do direito a cidade, todos os
cidaddos tém que agir conforme os ditames da funcdo social da propriedade e
da cidade. Diante disso, ndo ha o que se falar em privilegiar aqueles que zelam
com exclusividade por um espago ou contratam servigcos desonerando o poder
publico.

A escritura do Residencial Vila Alpina também descreve obrigacdes dos
moradores de cumprirem com o Plano de Controle Ambiental elaborado pela
associacao e aprovado pelo CODEMA — Conselho Municipal de Meio Ambiente
de Nova Lima. As regras de respectivo Plano sdo mais restritas que as regras
gerais do municipio, como: obrigacdo de obedecer as normas do sistema de
coleta e destinacao seletiva do lixo (art. 10°), plantio de arvores nativas nas
divisas nos fundos de lotes, proibicdo do corte de determinadas arvores (art.
13°), manutencao da iluminacéo de jardins e da frente da residéncia, proibicao
de construir mais de uma casa por lote ou unidade comercial, dentre outras. Ha
ainda um controle da ocupacéo, pois qualquer obra realizada nos iméveis deve
ser, antes de iniciada, apresentada para analise da associa¢do que verificara se
estdo sendo cumpridos critérios de altimetria, area impermeavel do solo,
projecdo horizontal da construcéo, entre outros.

Essas normas sao todas contratuais, ou seja, o conddomino, ao se
associar, assume o compromisso de cumprir todas as regras impostas pela
associacdo, entendendo-se que esta preza pela qualidade de vida dos
moradores e controle da ocupacdo para que o loteamento permaneca com as
caracteristicas que lhe dao status (lotes grandes e unifamiliares, presenca de
area verde, homogeneidade). Caso as normas sejam descumpridas, s&o
aplicadas multas pela associacdo. A relacdo é estabelecida via contrato entre

particulares e ndo pelo Poder Publico. Como as normas do condominio sdo mais

2prt. 225. Todos tém direito a0 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
Esreservgl-lo para as presentes e futuras geragoes.

Art. 2= da Lei n. 10.257/01 - A politica urbana tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das
funcdes sociais da cidade e da propriedade urbana, mediante as seguintes diretrizes gerais:
| — garantia do direito a cidades sustentaveis, entendido como o direito a terra urbana, a moradia, ao
saneamento ambiental, a infraestrutura urbana, ao transporte e aos servigos publicos, ao trabalho e ao
lazer, para as presentes e futuras geracoes.
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restritivas que as municipais, ndo ha problemas, estas ndo podem flexibilizar o
gue esta previsto nas leis (ex.: dizer uma metragem menor de distancia entre as
construgdes e os cursos d’agua).

As associacdes também ndo substituem as administracfes municipais. As
associacbes de moradores que administram os loteamentos fechados sé&o
formadas como qualquer outra associacdo de moradores, ndo tém nada de
especial. Existem mais de oitenta associacdes de bairro em Nova Lima que néo
sdo de condominio, mas que afirmam que querem lutar por melhor qualidade de
vida dos moradores da regido representada. Assim, pode-se afirmar que a
associacdo do Vila Alpina ndo é mais importante que a do Bairro José de
Almeida ou da Unido das Vilas, da qual a Dona Maria, ja citada, participa. A
Associacdo Amigos do Ouro Velho ndo é menos importante que a Associacao do
Condominio Ouro Velho, ambas atuantes na mesma regido. O que formaliza a
associacdo € um documento cartorario, com dados especificos, assinaturas dos
associados que confere a instituicdo uma personalidade juridica que permite que
sejam firmados contratos. Ndo ha nenhuma autonomia politica, juridica ou
administrativa diante do poder publico local ou regional.

Milton Moura e Antdnio Tomazi®** acreditam que as associacdes formadas
para administrar os condominios sdo formas de descumprir a lei, pois privatizam
0 espaco publico, gerenciam uma forma de ocupacdo que nao existe no
ordenamento juridico, descumprem normas de urbanizacdo, pressionam
moradores a cumprir suas regras e a pagar duas vezes por servicos que seriam
prestados pelo estado. Antonio diz que os loteamentos fecham-se com base em
um discurso de seguranca, mas, na verdade, ndo € este o intuito, pois muitos
residentes de condominios descumprem as leis e geram inseguranca, dirigindo
em alta velocidade e sem carteira de habilitacdo, fazendo festas com som alto
até de madrugada, entre outras irregularidades. Além desses casos, 0 discurso
de Milton e de Antdnio contraria 0 de Manetta®®, que entende que a gestdo
condominial facilita a fiscalizacdo e o exercicio da cidadania, pois eles citam
varios casos, em diferentes condominios, nos quais moradores de loteamentos

fechados constroem em vias publicas, colocam portdes fechando final de ruas,

24 Moradores de bairro que se fechou em Nova Lima entrevistados.
% Empreendedor imobiliario entrevistados.
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criam barreiras nas vias cultivando plantas em forma de cerca viva, prejudicando
0S proprios vizinhos.

O que o discurso dos empreendedores entrevistados demonstra é a
influéncia da neoliberalizacd0®® na gestdo e uso de espacos e servicos. A
privatizacdo proposta pelos condominios fechados indica a priorizagdo de
interesses individuais sobre os coletivos, permitindo inclusive o afastamento do
Estado na execucédo de diversas atividades. Os condominios e suas associacoes
em Nova Lima ainda ndo foram institucionalizados a titulo de lei ou de
administracdo municipal, porém ja estdo completamente institucionalizados na
relacdo entre mercado e consumidor. Aproveitando-se da lacuna legal e da
adesdo do consumidor ao espaco enquanto produto exclusivo, o mercado
antecipou-se a gestdo do municipio e criou suas proprias regras, seu proprio
jeito de funcionar, garantido via contrato. Sendo assim, na prética, 0s
loteamentos fechados ja estao efetivamente consolidados.

A seguir é descrita a situacdo no municipio de Lagoa Santa, onde também

h& grande concentracdo de condominios fechados.

1.2 Lagoa Santa: da busca pela cura nas aguas santas a busca pela
seguranca

Lagoa Santa € um municipio localizado ao norte da capital de Minas
Gerais. Guarda um marcante acervo da pré-historia e de belezas naturais tipicas
de relevo cérstico. Conforme o censo do IBGE de 2010, a cidade possui 52.526
habitantes (a maior parte vive na area urbana) e tem uma area de 229,262 kmz.
O indice de desenvolvimento humano municipal — IDHM é relativamente alto,
0,777, principalmente quando comparado ao de outros municipios da RMBH,
mas mais baixo que o de Nova Lima, 0,813. O produto interno bruto em 2012 foi
de 19.749,45 per capita (IBGE, 2015)%’.

O relevo carstico, marcado pela presenca de grutas, lapas e lagoas,
guarda lembrancas arqueologicas, espeleoldgicas, paleontoldgicas e
paisagisticas. Em raz&do disso, Lagoa Santa tem grande importancia para o

% Tema do préximo capitulo.
“"percebe-se que Lagoa Santa tem territério e PIB menor, um nimero de habitantes também inferior,
guando comparada a Nova Lima.
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patrimdnio historico. Seu solo ja revelou diversos fosseis, inclusive o conhecido
como Luzia, Homo sapiens mais antigo encontrado nas Américas. Também se
situa na cidade a gruta da Lapinha, considerada Patrimbénio Natural da
Humanidade. Para proteger essas areas de relevancia historica e ambiental, foi
criada, em 1990, a Area de Protecdo Ambiental Carste — APA Carste que
engloba também os municipios de Pedro Leopoldo, Confins, Prudente de Morais,
Matozinhos e Funilandia. A criacdo da APA torna necessario que a
administracdo municipal atue com a finalidade de minimizar os danos ambientais
na regido. O municipio de Nova Lima também estd em uma area de protecéo, a
APA SUL.

Lagoa Santa desenvolveu-se como povoado devido a crenca de que a
agua de uma de suas lagoas, a Lagoa Grande, curava doencas. Essa crenca
atraiu pessoas para a regido e estas foram se instalando definitivamente no
arraial (IBGE, 2015), iniciando processos de producéo agricola e pecuéaria. Com
0 passar dos anos, surgiu um mercado minerario de exploracado de matéria prima
para a producdo de cimento (em Nova Lima, destacava-se a mineracao de ouro).
O municipio caracterizava-se como um local tipico do interior de Minas, com uma
populacdo simples, que trabalhava com agricultura, mineragdo ou no setor de
servicos. Em Nova Lima, 0 acesso as terras era limitado pela mineracao, pois a
maior parte de suas areas eram da mineradoras. J4, em Lagoa Santa, 0s
terrenos pertenciam a fazendas e empresas de mineracdo, mas as areas que
foram loteadas foram principalmente os pastos de fazendeiros.

Até 1940, a atividade agropecuaria destacava-se em Lagoa Santa, cuja
sociedade era basicamente rural. Foi também nesse periodo que comecaram a
ser loteadas areas do entorno da Lagoa Central, destinadas a chacaras de final
de semana para a populacdo de elevado poder aquisitivo residente em Belo
Horizonte. A populacao local passou a ser mais urbana entre as décadas de
1950 e 1960 (CARVALHO, 1995).

Delfina (2002, p. 10) descreve o desenvolvimento de Lagoa Santa da

seguinte forma:

O uso e a ocupagdo da terra de Lagoa Santa nas décadas de 1950 e
1960 eram voltados para a pratica de culturas, principalmente a de
abacaxi. A década de 1970 € marcada por um acelerado crescimento
populacional, essas culturas foram cedendo lugar para loteamentos.
Com a construcdo do Aeroporto Internacional Tancredo Neves, em
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Confins, abriram novas rodovias e outras foram duplicadas. Ao longo
desses eixos de circulagdo, surgiram loteamentos, em sua maioria de
classe baixa. Na década de 1980, a expansdo urbana aumenta
consideravelmente; fazendas antigas sédo transformadas em
loteamentos, surgiram também os condominios de luxo e sitios para o
lazer (DELFINA, 2002, p.10).

Assim como ocorreu em Nova Lima e no Eixo Sul da Regiao
Metropolitana de Belo Horizonte, investimentos nos acessos a regido e em
outros setores de desenvolvimento atrairam um maior nimero de pessoas para
o Eixo Norte da RMBH, o que influenciou o crescimento de Lagoa Santa.
Campolina (2008) aponta Lagoa Santa como o municipio do Eixo Norte que foi
submetido a maior pressdo externa para a expansdo urbana devido a sua
projecao socioecondmica.

Um dos condominios mais luxuosos da cidade, o Estancia das
Amendoeiras, teve sua implantacdo iniciada em 1975, com o intuito de servir
como area de lazer para a elite de Belo Horizonte. A localizacdo do
empreendimento foi escolhida com cuidado pelo empreendedor: uma &rea cerca
de 50 km da capital, com agua disponivel, clima mais ameno e plana. A estrutura
implantada era a de um clube de campo, com quiosques, areas de esporte,
sistema de abastecimento de 4gua, luz e arruamentos que levavam as chacaras
de 5.000m? (cinco mil metros quadrados) (COELHO, 2016).

O Estancia das Amendoeiras localiza-se proximo a estrada que liga Belo
Horizonte a Lagoa Santa e, para chegar ao mesmo, ndo precisa passar pela sua
area urbana, que fica depois da portaria do condominio. Vizinho ao Amendoeiras
esta o luxuoso Condados da Lagoa, inaugurado em 1976 com estrutura similar.
Ambos loteamentos ja previam em seus estatutos regras para construcdo e
ocupacédo da area interna que os condéminos deveriam observar, assim como
ocorre em Nova Lima. A preocupacdo com o meio ambiente e com a
proximidade a natureza também esta presente nos estatutos das associacdes de
condominios das duas cidades estudadas neste trabalho. No principio, essa
orientacdo da ocupacdo era interessante, pois muitos empreendimentos séo
anteriores a lei de loteamentos n. 6766/79 e a exigéncia de Planos Diretores
municipais, mas na atualidade cabe as administragdes municipais regulamentar

0 uso do espaco e 0s zoneamentos.
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Apés a criagdo do Parque Nacional da Serra do Cip6, em 1978, o
municipio de Lagoa Santa passou a atrair ainda mais pessoas interessadas em
ter casas de campo proximas a areas de lazer e da natureza, pois além das suas
paisagens proprias, passa por Lagoa Santa a rodovia que leva a Serra do Cipo.
Como no distrito de Cardeal Mota, onde fica a portaria do Parque, ndo havia
muita estrutura para receber turistas, era melhor ficar perto de Lagoa Santa.

Ocorre que, apesar de se situarem em area do municipio de Lagoa Santa,
as casas de campo ficavam distantes do centro comercial, ao longo da rodovia.
Assim como em Nova Lima, estas se concentravam em condominios fechados
gue ofereciam seguranga para as casas que ficavam vazias durante a semana e
realizavam servigcos que a prefeitura tinha dificuldade de prestar em razdo da
distancia. Conforme explica Valério Marcio, diretor de regulacdo urbana de
Lagoa Santa, entrevistado para este trabalho, os préprios moradores
organizavam-se para conseguir manter suas casas bem atendidas e cuidadas,
argumento parecido com o mencionado por Julio Grilo, em entrevista sobre a
formacdo dos condominios em Nova Lima. Valério relata que até hoje ainda é
dificil para a administracdo municipal acompanhar a ocupacdo dessas areas
distantes. Os condominios e os proprietarios de lotes pouco se relacionam com a
cidade.

A instalacdo de chacreamentos para o final de semana teve inicio na
década de 1970 e avancou até os anos 2000. Conti e Amorim Filho (2011)

descrevem o caminho de Lagoa Santa até a Serra do Cip6 da seguinte forma:

No eixo da RMBH, que corta o municipio de Lagoa Santa, existe um
vetor de expansao urbana em direcao a Serra do Cip6 ultrapassando
os limites da RMBH, composto por urbaniza¢fes, loteamentos, com
diferentes padrdes socioeconémicos, compreendendo desde o0s
loteamentos para grupos de renda média e alta que se transformam em
“condominios fechados”, até loteamentos para os grupos de renda
baixa, que se justificam enquanto a populacdo residente € prestadora
de méo-de-obra para os primeiros. A localizacdo dos loteamentos se da
ao longo da MG-010, e eles se encontram em diferentes fases de
ocupacdo, com uma distribuico espacial quase sem solucdo de
continuidade, chegando ao pé das vertentes da Serra do Cipé (CONTI;
AMORIN FILHO, 2011, p.15).

No ano de 2005, foi iniciada a obra de ampliacédo da via que da acesso ao
Vetor Norte da RMBH, a Linha Verde (MG-010), o que gerou um aquecimento no
mercado imobiliario nessa regido, incluindo Lagoa Santa. Alguns municipios

desse vetor sdo ocupados por pessoas de baixa renda, devido a processos



48

historicos de instalacdo de loteamentos irregulares diante da flexibilidade na
fiscalizacdo e regulamentacéao urbanisticas de alguns municipios (MENDONCA;
COSTA, 2008). Ocorre que Lagoa Santa passou a atrair pessoas de classes
mais elevadas em razdo da sua beleza natural, enfeitada por varias lagoas e
paisagens tipicas do relevo carstico, como a Gruta da Lapinha, e pela
localizacdo, no caminho para a Serra do Cip6, destino muito procurado pelos
belo-horizontinos.

A empreendedora imobiliaria entrevistada, Valéria Amaral, conta que, com
a ampliacdo da Linha Verde, surgiram loteamentos fechados que atraiam um
perfil de proprietarios diferente, que desejava ter a casa no condominio como
residéncia definitiva e ndo mais a casa de campo. Esses empreendimentos
foram implantados proximos da area urbana e impactaram a rotina da cidade.

Em Nova Lima, atualmente as pessoas também tém suas casas nos
condominios como residéncia definitiva, pois o acesso foi melhorado e hoje
existe uma diversidade maior de servicos no entorno. Ocorre que,
diferentemente de Lagoa Santa, sdo poucos 0s condominios cujo acesso se da
pela sede do municipio. Para chegar a maior parte destes, ndo € necessario
adentrar na cidade, uma vez que ficam & margem das estradas.

Apesar da existéncia da Area de Prote¢do Ambiental Carste no Eixo Norte
da RMBH, o que requeria uma atuacdo mais firme dos municipios que a
compdem, tendo em vista a reducdo de impactos ambientais derivados de
processos de urbanizacdo, a especulacdo imobiliaria ndo foi controlada. Para
atrair ainda mais empreendimentos, foi alterada a legislacdo de Lagoa Santa,
ampliando as areas de expansdo urbana para quase 100% do territério
municipal. Antes o municipio tinha muitas areas rurais, hoje quase nédo possui e
mesmo estas estdo sendo ocupadas por condominios em formatos de
fazendinhas de 20.000 m2 (vinte mil metros quadrados). Segundo o entrevistado
Valério Marcio, sao diversas as irregularidades que acontecem nos loteamentos
e 0 poder publico ndo tem conseguido intervir nos mais antigos e consolidados,
pois alguns terdo que fazer varias reformas para se regularizarem. Quanto aos
novos, a prefeitura tem conseguido fiscalizar mais, embargando obras até que
estes se adequem a previsao legal e requeiram a concessao onerosa de uso das

ruas e demais areas publicas.
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Com a aproximacdo dos condominios do centro da cidade, passaram a
surgir problemas que incomodaram os moradores de bairros abertos, como o
constrangimento de ter que apresentar documento para entrar nas areas
fechadas ao visitar amigos, o impedimento de frequentar areas que antes eram
abertas (como lagoas e espacos verdes), os problemas de trafego derivados das
ruas fechadas e que obrigam as pessoas a darem voltas para chegarem ao seu
destino, a intencdo de fechar bairros tradicionalmente abertos e que serviam de
passagem para outras localidades.

Em razdo desses problemas, o condominio Solarium, por exemplo,
planejado para ser fechado, com ruas sem saida e portaria, teve que ser mantido
aberto, de modo que a cancela da rua de entrada foi retirada e a portaria
esvaziada. Segundo Elisangela Dias, moradora do Solarium entrevistada para
esse trabalho, o motivo que levou a abertura é a existéncia de terrenos
originalmente publicos dentro da &rea loteada e a instalacdo pela prefeitura de
uma escola e um posto de saude no local. Com a instalacdo desses
equipamentos, a prefeitura exigiu que as vias internas do loteamento tivessem
acesso livre.

Nos estatutos sociais das associacdes de condominios de Lagoa Santa,
fica claro que estas fundamentam sua existéncia no trabalho pela qualidade de
vida de seus associados, ndo da coletividade. Os loteamentos sdo fechados
exatamente para garantir que as agOes das associacbes beneficiem
exclusivamente os moradores associados. A associacdo do loteamento fechado

Bougainville cita no §2° do artigo 1° de seu Estatuto Social que:

A Associacdo tem por finalidade zelar pela qualidade de vida de seus
associados, estabelecendo normas e procedimentos que promovam a
boa convivéncia, preservando as areas comuns do loteamento, proprias
ou que lhes forem cedidas para uso, por terceiros ou Poder Publico e
representando os interesses da comunidade junto aos 6rgdos publicos
e a sociedade em geral (CONDADOS DE BOUGAINVILLE, 2015).
Elisdngela Dias informou que o condominio Solarium, ao ser aberto, ndo
formou uma associacao para privatizacao de servi¢os, pois, como € frequentado
livremente pela sociedade local, os beneficios ndo seriam exclusivos dos
moradores.
Esse modelo de associacao e de Estatuto Social repete-se na maioria dos

condominios da cidade de Lagoa Santa. Como ja demonstrado, em Nova Lima
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também as pessoas associam-se pelo fato de terem lotes em loteamentos
fechados.

Mesmo entre condéminos de diferentes condominios fechados, existem
desacordos em Lagoa Santa. Para chegar ao condominio Condados da Lagoa, &
necessario atravessar o condominio Bougainville. Ocorre que o Bougainville arca
sozinho com o valor da concessao de direito real de uso de suas ruas e com a
sua manutencdo. O Condados da Lagoa ainda n&do possui concessao, apesar de
mais antigo. No entendimento da administracdo condominial, como o0s
moradores do Condados s&o beneficiados pelos servicos prestados pelo
Bougainville, o valor da concesséo e da manutengéo da via deveria ser dividido
ou construido um acesso alternativo. Como ndo ha uma definicdo consensual
sobre o0 assunto, ha uma acédo na justica, na qual o Bougainville cobra valores do
Condados, principalmente porque, para atender a entrada de moradores de dois
condominios distintos, a portaria do Bougainville teve que ser ampliada e
contratados mais porteiros, o que onera o condominio. A moradora do Condados
da Lagoa entrevistada, Daniela Helena, informou que para entrar no Condados
de Bougainville ela costuma enfrentar filas, pois passa por portaria distinta da
dos moradores deste loteamento.

Segundo Saulo Neves, presidente da administracdo do condominio
Bougainville, entrevistado para esta pesquisa, a concessao de direito real de
uso, que no Bougainville fica em torno de R$ 63.000,00 (sessenta e trés mil reais
por ano), onerou muito os condéminos, que, além disso, devem arcar com 0
IPTU e com a manutencao dos espacos publicos internos.

Enquanto isso, em recurso de agravo de instrumento proposto pelo
Condados, este alega que o exercicio do direito de propriedade pelos
condbminos esta prejudicado, pois passam por constrangimentos para chegarem
a suas casas. Os moradores do Condados da Lagoa tém que passar pela
portaria comum do Bougainville, enfrentam fila em momentos de maior
movimento, enquanto os moradores do Bougainville passam direto, por uma
pista especial da portaria. Segundo os autos do processo, um agravante
apontado pelo Condados € que este € mais populoso do que o Bougainville (no

primeiro, moram cerca de quinhentas pessoas; no segundo, cento e oitenta e



51

cinco). A citagcao abaixo retirada dos autos do processo demonstra uma das

argumentacdes expostas no processo:

Alega que tal fato é ilegal e abusivo, uma vez que fere diretamente o
direito de propriedade dos moradores e, ainda, a dignidade dos
frequentadores do local que se veem obrigados a ficar sob sol e chuva
por longos periodos, inclusive com criancas e bebés dentro dos carros,
enquanto os moradores do condominio Agravado passam pelo local
sem enfrentarem qualquer fila (Acérddo dos autos 1.0148.12.0005.15-
9/0001, publicado em 25/10/2012).

Interessante refletir sobre o posicionamento do Condados da Lagoa. E
afirmado que os moradores do condominio sdo limitados no exercicio da
propriedade e constrangidos por terem que usar 0 acesso do condominio vizinho
para chegarem a suas residéncias. Ocorre que esse constrangimento afeta
todas as pessoas segregadas pelos muros e portarias dos condominios. Esse
incOmodo, narrado pelo Condados, repete-se nos mais diversos loteamentos
com acesso controlado. Se algum morador do Bougainville ou cidaddo em geral
for passar pelo Condados da Lagoa também terd que se identificar e dizer aonde
vai. Daniela Helena confirmou que a entrada de convidados e funcionarios no
Condados da Lagoa é mais restritiva do que no Bougainville.

A concentracdo de loteamentos fechados na area urbana faz surgir novas
demandas como as descritas acima, de passagem dentro de um condominio
para chegar a outro. Para tratar dos problemas oriundos do fechamento de
loteamentos, foi criada, em Lagoa Santa, uma lei para regulamentar esse tipo de
empreendimento.

O entrevistado Valério informou que a regulamentacdo da concessao de
uso de areas publicas aos condominios derivou de alguns questionamentos
pontuais que surgiram em audiéncias publicas realizadas para discutir o Plano
Diretor de 2007, pois, até entdo, segundo a Lei n. 2010 de 2001, era proibido o
fechamento de vias.

Mesmo apls a regulamentacdo, durante a revisdo do Plano Diretor em
2014, foram realizadas novas audiéncias publicas em cada uma das regionais da
cidade e novamente surgiram questionamentos sobre os condominios. Os
moradores da Regido da Varzea, por exemplo, apontaram estes de forma
negativa, dizendo que elevam o pre¢o dos imodveis sem que haja uma melhora

real na cidade, ao contrario, foi dito que os condominios beneficiam apenas os
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condbminos, restringindo o acesso a areas verdes e lagoas. Foi questionado o
motivo de boa parte da zona rural da cidade ter sido alterada para zona de
expansdo urbana, pois 0s moradores afirmam que existem muitos
empreendimentos irregulares na cidade e que, assim, a politica de expansao
deveria ser mais restritva e nao facilitar a ocupagcdo sem um devido
planejamento (CAMARA MUNICIPAL DE LAGOA SANTA, 2015).

Na regido da Lapinha, distante do centro de Lagoa Santa, com
caracteristicas rurais e historicas de quilombo, onde fica o Parque do Sumidouro
e a Gruta da Lapinha, surgiu um interesse por conhecer como ocorre a
aprovacao de loteamentos e como se deu, historicamente, a expansédo urbana
em Lagoa Santa. A partir desse conhecimento os moradores disseram que
poderiam avaliar melhor o Plano Diretor e refletir sobre modos de uso do solo,
como o sugerido pelos condominios fechados, que isolam pessoas, provocando,
segundo relatos constantes na ata de reunido, baixa autoestima nos nao
moradores das areas fechadas (CAMARA MUNICIPAL DE LAGOA SANTA,
2015).

Na ata da audiéncia com proprietarios de imoveis da regido do Centro,
consta que foram feitos apontamentos similares com 0s que apareceram na
audiéncia na Varzea (proxima ao Centro, no entorno da Lagoa Central e com
alguns condominios e bairros que cogitaram se fechar), como mudanc¢as no
zoneamento sem a participacdo da populagéao. Alguns afirmaram que o cerrado
esta sendo destruido para a construcdo de condominios fechados que, além de
prejudicarem o meio ambiente, provocam problemas de mobilidade. Outros
disseram que os condominios geram beneficios como o0 aumento da
arrecadacao de impostos pelo municipio sem aumentar a demanda por servicos,
em razao da gestdo privada realizada pelas associacbes de moradores de
condominio (CAMARA MUNICIPAL DE LAGOA SANTA, 2015).

Na ata da reunido realizada na regido de Santos Dumont, situada logo na
entrada da cidade e que da acesso a varios condominios, foi sugerida a
aprovacao de novos empreendimentos apenas ap0s a apresentacdo de um

|28

plano de mobilidade. Na Vila Maria, no Campinho e no Palmital®® (todos

distantes do Centro, no sentido da Serra do Cip6 e com moradores de baixa

% Esses bairros sdo ocupados por pessoas de baixa renda.
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renda), foram questionados o custo de vida alto na cidade e a especulacéo
imobiliaria, provocados pela chegada de moradores de fora e que possuem altas
rendas (CAMARA MUNICIPAL DE LAGOA SANTA, 2015).

Consta na ata da audiéncia publica, que reuniu moradores da Regiédo
Francisco Pereira, distante do Centro e onde ha presenca de loteamentos
fechados, que a concentragcdo de condominios ndo tem melhorado 0s servigos
ou 0 comércio (os condominios ndo tém éarea comercial). Os presentes no
encontro afirmaram reconhecer que os condominios ofertam empregos e
contribuem com tributos, mas ndo podem ser ignorados os maleficios. Desse
modo, esses moradores demandaram poder participar mais nos processos de
decisdo sobre o uso do espaco, sugerindo, inclusive, a instalacdo de mais
loteamentos populares (CAMARA MUNICIPAL DE LAGOA SANTA, 2015).

Além dos encontros realizados por regido para discutir o Plano Diretor, as
associacdes de condominios também foram convidadas para uma audiéncia,
ocasido em que foi ressaltado como os condominios geram empregos e
contribuem para o municipio: zelam palas areas publicas internas, prestam
servigos, pagam IPTU e pela concesséo de direito real de uso. Consta na ata
gue os presentes disseram que, por essa razado, vao cobrar da prefeitura uma
boa utilizacdo dos recursos pagos pelos condéminos (como a aplicacdo destes
em éareas de elevada vulnerabilidade). Ao serem discutidos temas, como a
funcdo social da propriedade e a prestacdo de servicos pelo poder publico, as
pessoas que mediavam a audiéncia descreveram na ata que os moradores de
condominios se manifestavam como pessoas de fora da cidade. As informacdes
sobre a cidade eram sempre referentes ao que um funcionario do condominio
tem ou recebe, nada sobre os condominos diretamente, como se nao vivessem
no municipio. A discusséao foi o tempo todo sobre questbes internas, elogiando
as administracdes privadas (preservam o meio ambiente, deixam as vias em
6timo estado) (CAMARA MUNICIPAL DE LAGOA SANTA, 2015).

No geral, a expansao dos condominios foi apresentada pelos gestores
municipais como uma consequéncia da especulacdo imobiliaria, no inicio devido
a paisagem local e qualidade de vida, depois pela intensificacdo das atividades
no entorno do Aeroporto de Confins, expansédo do Vetor Norte e ampliacdo da

Linha Verde. Ocorre que € possivel perceber que a expansao urbana deu-se
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visando atender quem vinha de fora e ndo os nativos de Lagoa Santa, que se
sentem sendo expulsos de sua propria cidade devido a elevacdo do custo de
vida. Um exemplo de situacdo que incomoda os veteranos da cidade é a
mudanc¢a do zoneamento que pode reconfigurar o lugar, sem qualquer consulta
a populacdo. Uma rua residencial tranquila passa a ter autorizacdo para
instalagcdo de hotéis, restaurantes e outros empreendimentos do setor de
Servicos ou comercio.

Valério e Saulo afirmaram em suas entrevistas que em Lagoa Santa nao
existe nenhum movimento organizado contra o fechamento de loteamentos.
Durante a pesquisa de campo e analisando as atas de audiéncias publicas, foi
possivel notar que as pessoas entendem que os empreendimentos imobiliarios
contribuem para o desenvolvimento da cidade e empregam varias pessoas (no
Bougainville, sdo vinte e trés empregados diretos, fora os contratados para
servigos exclusivos das casas). Além disso, a regulamentacdo municipal
acalmou os animos dos nativos da cidade com a cobranca pela concessao de
direito real de uso e a proibicdo de fechamento de bairros antigos instalados
originalmente como abertos.

Na pégina na internet do condominio Condados da Lagoa, 0 mesmo é
descrito como uma nova forma de organizacédo social, solidaria e democrética.
Esse modo de apresentar os condominios transmite uma imagem positiva e
favorece a aceitacédo das pessoas. A citacao abaixo demonstra a relagcao entre a
privatizacdo proposta pelo modelo de uso e gestdo de espacos e servicos dos
condominios fechados e a neoliberalizacdo, além de reconhecer a ilegalidade

desses empreendimentos.

O Condados é a vitéria de pessoas que estdo antecipando e
aprofundando uma nova forma de organizag&o social que a legislagcéo e
a jurisprudéncia dos tribunais hdo de reconhecer como legitima e
necessaria. Trata-se de uma célula infima, mas didatica, de um
processo no qual o poder publico tem presenga minimizada em
comunidades especiais, atuando quase exclusivamente como agente
arrecadador e distribuidor de receitas e minimamente como prestador
de servicos. Sob a égide da solidariedade, da cooperacdo, da
participacdo, da cidadania ativa, construiu-se um recanto tranquilo e
agradavel para todas as idades, bom para morar e 6timo para o lazer
dos fins de semana. Mas nossos condéminos vao além. A consciéncia
cidadd motiva participacdo ativa na comunidade de Lagoa Santa,
sobretudo em atendimento a populacdo mais carente (CONDADOS DA
LAGOA, 2016).
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O texto afirma que os condominios sdo uma maneira de expressao da
cidadania através de uma nova forma de organizacdo social. Essa nova forma
demonstra a presenca neoliberal ao entender o papel do Estado como mero
arrecadador e distribuidor de receitas. O neoliberalismo tem uma perspectiva de
Estado minimo e, além disso, propde formas privadas de intervencéo no Estado.
O texto do Condados da Lagoa demonstra exatamente essa proposta: uma
forma independente do Estado e, quica, melhor por promover uma participacao
cidada ativa. Ocorre que para essa ideia concretizar-se € necessario o setor
privado intervir no poder publico, para garantir que esse dé legitimidade para os
condominios e seu modelo de gestdo. Apesar de o texto referir-se ao Condados
da Lagoa, pode ser aplicado diante da privatizacdo empreendida pelos
loteamentos fechados e suas associacdes em Lagoa Santa, Nova Lima e outros
municipios onde empreendimentos desse tipo tém sido implantados.

No caso especifico de Lagoa Santa, para o responsavel pela regulacdo
urbana do municipio, Valério Batista, de um modo geral os condominios
desenvolveram na cidade uma percepcdo de que sao formas de ocupacéo
positivas, fundadas na cooperagcdo e na desoneracdo da administracédo
municipal. Essa forma de ver os condominios torna-os menos incémodos e, por
isso, ndo ha na cidade um movimento contra a privatizacao do espaco urbano.

O préximo capitulo deste trabalho aborda a neoliberalizacdo no contexto
da governanca urbana e da continuidade a problematizacdo iniciada neste

capitulo.
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2 GOVERNANCA URBANA NO FEDERALISMO BRASILEIRO E AS
INFLUENCIAS DA NEOLIBERALIZACAO

O presente capitulo visa discutir como as ideias neoliberais fazem-se
presentes nos processos de governanga urbana e podem ser observadas na
privatizacdo de espacos e nos modelos de gestdo implantados, principalmente a
partir dos anos 1990 até a atualidade. No texto, sdo apresentados conceitos
gerais referentes a esses processos e Seus impactos na governanca das
cidades. Ao longo da discussao, os conceitos sdo analisados no contexto da
pesquisa e das peculiaridades do federalismo municipalista brasileiro. Por fim, é
discutido se a descentralizacdo favoreceu ou ndo as politicas neoliberais no
ambito da gestdo municipal, bem como nas propostas de participacdo popular
elencadas pelo direito a cidade tragado depois da Constituicdo de 1988.

Brenner e Theodore (2005) caracterizam a neoliberalizagdo como o
direcionamento do mercado sobre as transformacfes sociais e espaciais,
podendo reproduzir modalidades de governanca disciplinadas pelo mercado e
influenciadas internacionalmente. A privatizacdo € um efeito da neoliberalizacédo
e, nas cidades, afeta 0 espago, assim como ocorre em empresas e Servigos.
Essas privatizacfes retratam formas do governo lidar com a execucao de suas
responsabilidades, entregando-as a terceiros. O espac¢o torna-se um produto e
precisa se valorizar, pois € o valor de troca que passa a tracar a reproducéo
social do espaco (HIDALGO; JANOSCHKA, 2014).

As cidades hoje refletem o paradigma neoliberal de diversas formas. O
incentivo a modos de acessibilidade individual ao invés de investimentos no
transporte publico, o0 aumento do niumero de escolas particulares, os planos de
salde e de outros servigcos essenciais a sociedade prestados privadamente, a
proliferacdo de ambientes privados, como shopping centers e condominios
fechados, especialmente ap6s a década de 1990.

Os condominios fechados, na atualidade, expandem as manchas urbanas
das cidades, sdo marcados pela privatizacdo de espacos e pela terceirizacao da
gestao urbana para associa¢gées de moradores, que chegam a prestar servigcos
tipicamente publicos de forma privada, especialmente a seguranca. Os

condominios sdo como adaptacbes da sociedade em consonancia com as
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politicas neoliberais, seguindo concepg¢des de um Estado minimo, buscando o
bem estar social pelo consumo, de modo que O espaco e 0S Servicos
transformam-se em produtos comercializaveis.

Os primeiros empreendimentos conhecidos como condominios ou
loteamentos fechados, implantados antes da década de 1990, n&o tinham a
premissa de serem areas marcadas pela privatizacdo. Como foi discutido no
capitulo anterior, as pessoas que queriam viver nesses espacos buscavam
proximidade com a natureza, os lotes ndo eram muito caros, quase nao havia
infraestrutura nos loteamentos ou no seu entorno. N&o existia uma concepcgéao de
formacdo de condominios fechados como o0s que existem hoje, eram
loteamentos tradicionais, sem muros, distantes fisicamente dos centros urbanos
e que propiciavam uma vida mais tranquila e locais para descanso nos finais de
semana.

Um ponto que serve para retratar claramente a diferenca dos primeiros
loteamentos fechados frente aos que surgiram com uma maior influéncia do
mercado imobiliario € a forma de prestacdo dos servicos que pode ser
observada na RMBH. Os loteamentos localizavam-se distantes do centro das
cidades e muitas vezes tinham sido aprovados antes da regulamentacédo feita
pela Lei n. 6766/79, que criou obrigacGes aos loteadores de estabelecerem a
infraestrutura da éarea loteada. Dessa forma, os empreendimentos néao
costumavam ter um bom acesso viario, luz ou agua, apenas sistema na
canalizacdo e escoamento da agua pluvial. Para melhorar as condi¢cbes dos
loteamentos, as pessoas que ali adquiriam lotes reuniam-se e distribuiam os
custos e as obrigacdes com relacdo a instalagdo da estrutura necessaria e
formavam associa¢@es para cobrar do poder publico a prestacéo de servicos.

Atualmente, a estrutura é ofertada pelos empreendedores e estes ja
distinguem o0s servicos que serdo publicos e os que serdo privatizados. E
formada uma associacdo de moradores que administra 0s servicos, ainda que
estes sejam servicos basicos e que o poder publico tenha a competéncia de
presta-los, como a varricdo de ruas, a seguranca, o abastecimento de agua.
Desse modo, enquanto os proprietarios de imdveis nos primeiros loteamentos
criavam associagfes que prestavam alguns servicos de forma privada por

necessidade, atualmente isso acontece por uma escolha.
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O debate sobre a dindmica imobiliaria contemporanea deve adequar-se a
discusséo acerca da producédo social do espaco e considerar a funcionalidade
econdmica da propriedade para o processo de acumulacdo de capital (COSTA;
MENDONCA, 2010). A propriedade possui um valor e este € definido tanto pelas
caracteristicas fisicas quanto pela identidade do publico alvo para o qual essa
propriedade serd ofertada como produto. Agrega-se valor a localizagdo, a
dimensdo, a vizinhanca, a acessibilidade, aos servicos, dentre outras
caracteristicas. Dessa forma, um espaco de terra gerido de maneira privada
pode ter seu valor agregado aumentado, conforme os interesses dos
investidores.

Para se captar o maximo de renda diferencial € necessario repensar as
maneiras de uso e da ocupacdo do solo, criando formas que atendam a
dindmica do mercado. Lefebvre (1991) diz que o espaco recortado é vendido aos
pedacos devido ao desenvolvimento do mundo da mercadoria que percebe a
cidade como um lugar a ser negociado. “A cidade é construida e reconstruida a
imagem do capitalismo” (SOBARZO, 2006, p. 105).

O surgimento de préaticas de privatizacdo por condominios fechados
advém de um pensamento caracteristico da neoliberalizacédo, facilitado pela
flexibilizacdo da legislacédo urbanistica, que, segundo Costa e Mendonca (2010),
favorece a adaptacao do espaco urbano ao mercado.

Segundo Alfonsin (2010), o territério das cidades esta passando por
transformacdes, especialmente devido a transformacgdo do espago publico em
um produto de mercado privado, implementado quase que ‘naturalmente’ pelo

processo de urbanizacao capitalista.

Nessa pesquisa que ora se apresenta, observou-se uma perversa
conexdo entre, de um lado, o desmonte progressivo da esfera publica e
de seus espagos politicos de participagdo popular nos processos de
tomada de decisdo e, de outro lado, sucessivos ataques promovidos
pelos préprios governos a territorialidades historicamente produzidas e
a propria paisagem urbana, com crescente alienacdo de espacos
publicos, em um assustador movimento de mercantilizagdo da cidade
(ALFONSIN, 2010, p. 97).

Referida elevacdo promove a segregacdo e o0 surgimento de &reas
homogeneizadas, como os loteamentos fechados, bem como contribui para a

associacao do processo de producao do espaco a manutencdo e acirramento
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das desigualdades, como resultado do capitalismo em escala global. Costa e
Mendonca (2010) destacam que a partir dessa analise da relacéo entre espaco e
capitalismo, as manifestacbes das desigualdades passaram a ser
compreendidas sob a légica socioespacial do capitalismo periférico, no qual as
cidades sdo sua expressdo espacial. Para Fernandes (2005), o espaco €
pensado de forma liberal, partindo da perspectiva do privado, fazendo prevalecer
os direitos individuais.

Oliveira e Barcellos (1987) afirmam que, conforme se da o
desenvolvimento do capitalismo, o urbano surge como o lugar onde se
concentram as atividades produtivas, a sua infraestrutura, a circulacdo de
mercadorias e a forca de trabalho. Assim, as cidades séo os locais necessarios
para o processo de acumulacdo, apresentando as condicfes ideais para a
reproducao do capital. A privatizacdo da cidade pode contribuir para a definicdo
de estratégias que favorecam o mercado, dai a importancia da flexibilizacdo das
normas e das politicas urbanas.

Respectiva flexibilizacdo promoveu os condominios fechados, pois,
apesar de ndo possuirem regulamentacdo juridica, a cada dia, novos
empreendimentos desse tipo surgem. Ocorre que, apesar dos possiveis
beneficios garantidos ao mercado imobiliario, ha efeitos negativos que derivam
da privatizacdo do uso e da gestdo dos espacos, como 0 aproveitamento dessa
privatizacao para segregar as classes sociais.

Mendonca e Costa (2008) apontam que, em Belo Horizonte, ha linhas de
investimento distintas com o0 objetivo de expandir ao maximo o mercado
imobiliario. Na Zona Sul da cidade, podem ser destacados empreendimentos de
luxo, com cerca de 300m?, area de lazer privativa, seguranca e portaria. Nas
Zonas Norte, Oeste e municipios do eixo norte que compdem a Regido
Metropolitana de Belo Horizonte — RMBH, o0s investimentos visam atender a
populacdo local, de classe média, mas que deseja morar em ambientes
parecidos com a Zona Sul. Entdo, nesses locais, sdo comercializados imoveis
mais compactos, com aproximadamente 50m2, um acabamento mais simples,
mas que também agregam area de lazer, portaria e seguranca. Esses espacos
sdo dotados de signos que representam a riqueza e o prestigio, demonstrando

como a cultura da privatizacdo influencia o imaginario das pessoas,
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consolidando politicas que visem atender aos anseios do mercado, confundindo-
0s com as demandas populares.

Além de o mercado atender aos anseios do consumidor, precisa atender
também aos interesses do poder publico. Os orcamentos limitados das
prefeituras acabam abrindo as portas para o desenvolvimento de politicas de
mercado, especialmente no &mbito imobiliario, devido & sua transversalidade nas
cadeias de valor urbano. Servicos urbanos também tém sido objeto de parcerias
publico-privadas e contratualizacbes para a sua prestacdo, como agua,
saneamento, gestdo de espacos publicos, estacionamentos (SEIXAS, 2014).
Nesse sentido, os condominios fechados sdo novamente exemplo, pois nestes
alguns servicos sdo prestados de maneira privada, geridos por associacdes

condominiais, indicando processos de neoliberalizacao.

2.1 As influéncias da neoliberalizacdo na governanca urbana

O neoliberalismo pressup8e um estado minimo que proporcione liberdade
para o mercado desenvolver-se. Diante dessa ideia, o0 individuo tem autonomia
para agir e conquistar seus interesses individuais. Assim, ha uma relagdo entre
esse paradigma e a privatizacdo do espaco, pois esta advém de intervencdes
privadas para o crescimento do mercado imobiliario e para efetivacao particular
de direitos e interesses. Os condominios fechados sdo exemplos dessa relacao,
pois demonstram uma busca autbnoma dos proprios moradores pela prestacéo
dos servicos que lhes garantam qualidade de vida, de forma desvinculada do
governo.

Os condominios e suas associacdes reconhecem a necessidade de uma
organizacédo, especialmente no que diz respeito a seguranca. Ocorre que, para o
Estado flexibilizar as normas que facilitam a regularizagdo desse modo de
ocupacédo e fundamentar a efetivacdo do interesse coletivo, outros servicos sao
ofertados de forma privada, formando um discurso de que a privatizacéo
desonera o Estado, possibilitando que este possa se dedicar mais ao
atendimento de demandas populares.

O neoliberalismo defende um controle do poder estatal, moldando um
Estado capaz de provocar intervengcbes na economia, na lei ou na sociedade,

desde que sejam para beneficiar os mercados. Le Galés (2016) aponta que
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“‘contemporary neoliberalism finds justification to use state power to enhance
private economic power and wealth, including active intervention to preserve it
(LE GALES, 2016, p. 20).

Essa concepcdo do neoliberalismo impacta a governanca urbana. A
privatizacdo da gestdo urbana deriva de processos de neoliberalizagéo,
caracterizados pela intervencdo no Estado, que passa a se esquivar da
responsabilidade de controlar o uso do espaco e transfere a prestacdo de
servicos a setores particulares. Nesse contexto, os condominios fechados, por
exemplo, deixam de representar a simples privatizacado do espaco para indicar a
privatizacdo de modelos de organizag&o social.

Brenner, Peck e Theodore (2012) afirmam que o processo da
neoliberalizacdo € multicéntrico e sua evolu¢do, bem como suas consequéncias
politico-institucionais, transformam as condi¢des globais, nacionais e locais sob
as quais as estratégias subsequentes de reestruturacdo regulatoria
desenvolvem-se em todas as escalas espaciais. A neoliberalizacdo se manifesta
de maneira distinta, conforme lugares, territorios e escalas (BRENNER; PECK;
THEODORE, 2012). Desse modo, pode-se afirmar que ndo ha uma
neoliberalizacdo pura, pois esta dialoga com 0s eventos que ocorrem no seu
entorno. Diante das diferencas marcantes existentes em regides e municipios
brasileiros, é possivel concluir que ndo ha um padrao Unico de neoliberalizacéo
no pais, mas formas diferentes desta desenvolver-se, conforme as tendéncias
locais.

Wacquant (2012, p. 509) reforca essa ideia ao afirmar que ndo ha um
“Neoliberalismo com “N” mailsculo, mas um numero indefinido de
neoliberalismos com “n” mindsculos, oriundos da hibridizacdo de praticas e
ideias neoliberais em curso com as condi¢des e formas locais”.

As ideias neoliberais, a partir da década de 1970, causaram uma
reestruturacdo regulatéria disciplinada pelo mercado, priorizando respostas
baseadas no mercado, orientadas para o mercado ou disciplinadas pelo
mercado, promovendo o desmantelamento de politicas sociais (BRENNER;
PECK; THEODORE, 2012). O Estado surge, nesse contexto, apenas como

normatizador ou mediador dos interesses neoliberais na sociedade, legitimando
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e possibilitando o desenvolvimento do mercado, ainda que tenha que adaptar a
legislacao.

A proposta do neoliberalismo, segundo Brenner e Theodore (2005), ndo &
apenas reduzir o Estado e aumentar o poder do mercado, mas uma complexa
reconstituicdo da relacdo entre Estado e economia, na qual as instituicoes
estatais estdo ativamente mobilizadas para alcancar os resultados esperados
pelos arranjos e normas tracados.

Wacquant (2012) segue o pensamento de Brenner e Theodore ao afirmar
gue o neoliberalismo possui um nucleo institucional facilmente identificavel o
qual consiste numa articulacédo entre Estado e mercado, porém ele acrescenta a
cidadania a essa relacdo. O mercado e o Estado articulam-se para impor a sua
marca na cidadania. O Estado redesenha a cidadania por meio de suas politicas
adaptadas ao mercado.

A concepcdo neoliberal considera que o Estado est4 trancado numa
relacdo de soma-zero e antagbdnica a ele. O advento do “fundamentalismo de
mercado” implica a redugao de despesas, a retirada do Estado, “descrito como
um obstaculo a eficiéncia ou como mera instrumentalidade a servico da
promocédo e da supremacia reconquistada do capital” (WACQUANT, 2012, p.

507). Wacquant complementa ainda:

Na pratica, os Estados s6 se afastam do modelo doutrinario do
“governo pequeno” para fomentar um clima propicio de negdcios em
prol do empreendimento capitalista, para salvaguardar instituicbes
financeiras e reprimir a resisténcia popular ao impeto neoliberal para
com a “acumulagao por espoliagao” (WACQUANT, 2012, p. 508).

Essa forma de Wacquant (2012) descrever o Estado neoliberal difere de
Brenner e Theodore (2005) por ir além da discussdo do Estado minimo,
aplicando os efeitos desse na esfera social.

Um exemplo é o estabelecimento de uma nova forma de governanca
urbana, baseada em uma politica de seletividade espacial que tem tido
repercussao internacional. As relagbes sociais hoje sdao marcadamente
influenciadas por valores de estilo de vida e status. O proprio valor dos espagos
cria formas de seletividade.

Para Brenner e Theodore (2005), o neoliberalismo faz-se presente na

estrutura da governanca contemporanea para um desenvolvimento urbano com
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base em escolhas politicas que constrangem a participacdo democratica,
difundindo novas visfes ideoldgicas da ordem social e moral na cidade. A
adocdo dessas praticas nos municipios reduz os resultados esperados da
descentralizagcdo, como o maior envolvimento democréatico e a promocédo do
poder local. O municipalismo fortaleceu as entidades locais como entes
federados autbnomos e mais proximos dos cidaddos, o que pode facilitar a
participacdo democratica, mas, por outro lado, a partir de processos de
privatizacdo oriundos das concepc¢cOes neoliberais, fica prejudicado o
envolvimento popular na gestao e na tomada de decisdes.

Um novo modo de ganho e de perda de poder € promovido pela
neoliberalizacdo e este pode se dar na estrutura da governanca urbana. Ha a
idealizacdo de novas formas de acumulacao de capital e de diferentes formas de
exercicio do poder do Estado, o que gera uma dominacdo da governanca das
cidades pelo mercado através da competicdo e fragmentacado dos espacos de
poder. No caso dos condominios fechados, por exemplo, a governanca deixa de
priorizar acdes coletivas, baseadas na cidade como um todo, para ser exercida
de forma fragmentada, empoderando grupos privados para 0 exercicio da
governanca.

O neoliberalismo associado ao municipalismo aguca a competitividade
entre as administracdes locais, afinal a descentralizacdo aumentou as
responsabilidades na esfera local de atuacdo do governo e a neoliberalizagao
motiva 0s gestores publicos a conseguirem investimentos privados a partir da
privatizacdo de servicos e espacos. E desenvolvida uma disputa por
investimentos estaduais, federais e pela instalacdo de empresas que estejam
dispostas a investir na cidade, ou a contratar moradores, a pagarem O0S
impostos, entre outros. O capital, desse modo, passa a exercer um poder sobre
as cidades, ao manipular a forma como deseja ser incluido na dinamica de cada
municipio. A construcdo de condominios fechados, por exemplo, demonstra a
administragdo municipal cedendo ao mercado imobiliario, permitindo a
construcdo de loteamentos nao previstos na lei e que a contrariam, ao
estabelecer o controle de acesso a suas areas internas e ao aprofundar a

segregacao.
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Segundo Wacquant (2012), o neoliberalismo ndo é somente uma
ideologia econbmica ou um pacote de politicas, mas uma norma generalizada,
uma “racionalidade global” que visa estruturar e organizar ndo apenas as agoes
de governo, mas também as acbes dos préprios governados, sob 0s principios
da competicao, da eficiéncia e da utilidade.

A governanca pode contribuir para um bom desempenho das escolhas
feitas tanto na esfera publica quanto na privada sem haver, necessariamente,
uma dependéncia das intervencdes neoliberais. A pratica da governanca
favorece o alcance de resultados positivos, pois induz ao uso de instrumentos
gue melhoram a capacidade de atuagédo da administracdo, como a coordenacao,
a inducéo, a regulacéo e a integracdo, o que implica em mudancas nos estilos
ou formas de governo ou gestdo privada. A auséncia da governanca fundada
nesses instrumentos afasta a administracdo publica dialégica e garante uma
dominacdo da sociedade pelo consumo e do Estado pelas praticas competitivas
em busca de recursos.

Ao pregar um Estado menos influente nas politicas sociais e mais proximo
das discussdes do capital, o neoliberalismo faz com que as pessoas cedam ao
mercado e sintam-se desprotegidas pelo Estado. O recuo do Estado social
provoca a disseminacdo do estigma territorial, j& que causa o aprofundamento
das distancias sociais.

Praticas de governanga que visam ao envolvimento popular nas decisbes
politicas podem contribuir para driblar alguns efeitos da neoliberalizacdo que
fazem com que as demandas individuais sobressaiam-se as coletivas. A
governanca implica em mudancas na interpretacdo do modo de governar. Esta
deixa de ser limitada aos resultados das politicas governamentais e passa a
abranger a forma pela qual o governo exerce seu poder, atingindo o cerne das
influéncias neoliberais: as estratégias de governo. Passando a considerar a
complexidade das cidades, envolvendo os produtores do espaco urbano e os
cidaddos, a governanca pode driblar os efeitos perversos do processo de
neoliberalizac&o nas cidades. A proliferagcdo dos condominios, por exemplo, gera
reflexos, como a segregacgdo, a indefinicdo objetiva de quem deve prestar
determinados servicos e a fragmentacdo da gestdo urbana, efeitos estes

observados nas cidades pesquisadas, Lagoa Santa e Nova Lima.
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Com isso, este trabalho, ao tratar da relacdo entre as administracdes
municipais e os condominios fechados, discute a regulamentacdo que tenta
prestigiar as praticas neoliberais de uso do espaco urbano. Este estudo é feito
considerando que ndo ha como isolar o neoliberalismo por inteiro em razéao de
outros processos paralelos como o capitalismo e a globalizacao.

O processo de municipalizagdo que ocorreu no Brasil reforcou a entrada
do paradigma neoliberal, ja que tornou as cidades mais competitivas e
dependentes de influéncias externas. Nova Lima e Lagoa Santa sao utilizadas,
nesta pesquisa, como modelos de cidades em que é possivel identificar a
presenca das concepc¢des neoliberais, assim como a forca do capital imobiliario
em detrimento de um maior controle pelo poder publico. Nessas cidades, o
mercado adotou os condominios fechados como produto estratégico para o
crescimento e a expansao. Esse produto inseriu-se no contexto urbano de tal
forma, que é implantado sem previsdo legal prépria e sem a interposicdo de
movimentos sociais expressivos.

Compete aos municipios brasileiros, apesar da descentralizacédo, observar
as previsbes legais federais e a dignidade da pessoa humana. Porém, ao
aceitarem ou serem coniventes com a privatizacdo da gestdo dos espacos,
criando normas que ferem até mesmo a Constituicdo Federal de 1988, vao além
das competéncias cabiveis. O proximo tépico deste trabalho aborda a
descentralizagdo no contexto neoliberal.

2.2 A descentralizagcdo e a privatizagdo de espacos e servicos nos
municipios

Os municipios brasileiros tém a competéncia de zelar pela politica urbana
e, para tanto, tém autonomia e recursos financeiros proprios, derivados da
estrutura federativa que organiza o pais®. Os entes federados previstos pela
Constituicdo de 1988 sdo a Unido, os Estados, os Municipios e o Distrito
Federal. Até esse dispositivo legal, os municipios ndo eram considerados entes
federados e a incorporacdo destes, enquanto unidade de administracdo local,

gerou a redistribuicio de competéncias e recursos entre 0s entes da

2 A federacéo brasileira € composta pela Uniéo, os Estados, o Distrito Federal e os Municipios. Esta adotou
um sistema de reparticdo de competéncias vertical e horizontal. As horizontais sdo as privativas de cada
ente. As verticais sdo aquelas que podem ser exercidas, simultaneamente, por mais de um ente federado
como as competéncias comuns (SERRANO, 2009).
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federacdo®®. Com a municipalizacdo, houve uma redefinicdo das escalas de
poder e passaram a se destacar, na esfera das administracbes municipais, a
participacéo popular e a influéncia do setor privado nas cidades.

Na década de 1980, varios paises passaram por reformas de Estado do
tipo descentralizadoras. Alguns grupos supunham que a centralizacdo era uma
pratica de governos autoritarios, que adotavam formas ndo democréticas de
decisdo mediante a auséncia de transparéncia, bem como a impossibilidade de
controle sobre as acdes de governo e a ineficacia das politicas publicas.

A descentralizacdo foi associada a uma prestacdo de servicos publicos
mais eficientes e a melhoria do bem-estar da populagéo, pela equidade, pela
justica social, pelo aumento do controle social sobre o Estado. Esse modo de ver
a descentralizacdo dispde que a menor escala permite a institucionalizacdo da
democracia direta, enquanto em escalas maiores esta dificiimente podera ser
estabelecida. Entretanto, ao mesmo tempo, sdo excluidas dos processos
decisérios as demandas mais gerais, pois a agenda das decisbes em escala
reduzida é limitada (ARRETCHE, 1996).

Pelo histérico da América Latina de governos autoritarios, a
descentralizagdo significou um rompimento com o tradicionalismo. Arretche
(1996) acrescenta uma certa idealizacdo da descentralizacdo. Ela argumenta
gue, apesar de haver um ideal democratico baseado na proximidade entre o
governo e a sociedade civil na escala municipal, a democracia ndo depende
apenas da escala, mas da consolidacéo de politicas concretas. A autora destaca
alguns principios que, segundo ela, precisam ser respeitados para o exercicio da
democracia: igualdade de voto; oportunidade de participacéo efetiva no processo
decisorio; oportunidade de esclarecimento para a formacgédo de opinidao; controle
final sobre a agenda; inclusdo de todos os cidaddos submetidos a lei da

%0 José Afonso da Silva (2012) dispde que a aceitacdo das municipalidades como entes foi um equivoco
constitucional, uma vez que estas sdo meras divisdes politicas do Estado-membro. A federagédo ndo diz
respeito a uma unido indissolivel de municipios, mas de estados. As unidades municipais sdo criadas,
incorporadas e desmembradas por livre decisdo dos estados. Respectiva interpretacdo ndo retrata o que
pensa a maioria dos juristas, sendo que a divisao triplice dos entes federados é a mais aceita na atualidade.
A caracteristica basica de uma federacdo é a de que esta tem o poder governamental distribuido entre
unidades regionais, sobre 0 mesmo territério e 0 mesmo povo. Segundo Serrano (2009), o reconhecimento
das administragcbes locais como entes federativos é imprescindivel para o alcance da efetiva unidade
nacional e do desenvolvimento do regime democrético. Para Serrano (2009) a extensao territorial do Brasil
impede que governos centralizadores atendam aos interesses das diversidades de grupos e realidades que
constituem a nacgéo.
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coletividade. Ocorre que a descentralizacdo por si ndo promove a realizacéo
desses principios. Com a abertura da gestdo das cidades para o mercado, o
controle social popular e a inclusdo social sdo exemplos de principios
democraticos dificilmente realizaveis. Essa dificuldade advém da privatizacéao
dos espagos publicos e de varios servigos, rompendo a relagdo destes com a
esfera social.

O que essa critica pretende mostrar € que descentralizacdo e
democratizacao ndo sao termos sinbnimos. Cada um destes carrega significados
e bagagem histdrica diferentes. Descentralizagédo remete a distribuicdo de poder,
competéncias e recursos no Estado. Democratizacdo diz respeito a participacdo
popular nas decisbes do governo. Analisando a relacdo entre esses conceitos,
Menezes e Menezes (1997) descrevem a situacdo da descentralizacao brasileira

da seguinte forma:

No Brasil, isto implicou em um caloroso debate acerca do redesenho do
Estado, face aos novos desafios, onde a questdo da municipalidade
(dos servicos publicos) é retomada segundo uma tendéncia muito mais
ampla e, inclusive, num movimento “para fora” do aparato estatal,
confundindo-se o processo particular de democratizacdo (ruptura com o
centralismo autoritario) com o de descentralizagcdo (MENEZES;
MENEZES, 1997, p. 03).

Uma condicéo da descentralizacdo é que os municipios devem estar em
pleno exercicio de sua autonomia. Essa autonomia manifesta-se em trés
dimensdes: politica institucional, econémica financeira, de prestacdo de servicos
(MENEZES; MENEZES, 1997). Estando em condicdes de se organizar
politicamente e financeiramente, é possivel prestar servicos de qualidade e se
abrir para a participacao popular. Ndo havendo condicBes de se organizar de
modo autdbnomo, os municipios ficam reféns de outras esferas de governo, até
mesmo do capital, 0 que impede a abertura para a participacdo, pois ndo ha
garantia de que serdo cumpridas as determinacdes definidas democraticamente.
Sem a devida autonomia, 0S municipios ndo tém como realizar as suas
competéncias e acabam tendo que ceder as pressdes externas. A mensuracao
da autonomia municipal é uma tarefa complexa devido as marcantes diferencas
existentes entre 0s municipios e os fatores externos, como 0s interesses

econdmicos, as politicas centrais e internacionais (SOUZA; BLUMM, 1999).
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Analisando a descentralizacdo no Brasil, pode-se compreender que de
fato houve uma redefinicdo do local, mas sem que fosse garantida a autonomia.
Desse modo, para Menezes e Menezes (1997), houve apenas a
desconcentracdo de competéncias, pela redistribuicdo destas, mas a maioria dos
municipios ainda depende diretamente da Unido e dos estados para dar
efetividade as demandas a eles direcionadas.

Pode-se dizer que ha de fato a descentralizacdo politica, pois realmente
ocorrem eleicbes municipais independentes para a definicdo dos
administradores locais. Porém, no que diz respeito a autonomia, especialmente a
financeira, a descentralizacdo deixa a desejar, fazendo com que se pareca mais
com a simples desconcentracdo e esta ndo aproxima a sociedade da gestdo
politica.

A redefinicdo do local feita no Brasil pela Constituicdo Federal de 1988
gerou um duplo desafio para o0s municipios: assumir politicas antes
centralizadas, a fim de assegurar condi¢cdes de bem estar social a populacéo e
promover o desenvolvimento econdmico na esfera local, considerando a
estrutura fiscal da federacdo brasileira, as caracteristicas socioecondmicas de
cada ente e a dindmica politica interna dos municipios (ABRUCIO; COUTO,
1996). A maioria dos municipios ainda néo superou esse desafio, por depender
financeiramente da Unido e dos estados. Por essa razdo, esses municipios sao
incapazes de exercer sua autonomia e mantém-se excluidos da estrutura de
poder.

O poder, para Fischer (1991), tem um carater relacional que transmite
uma ideia de desequilibrio, pois alguns atores o exercem e outros sédo a ele
submetidos, 0 que sugere uma relacdo de dominagdo. A discussao sobre o
poder local - como a escala local é influenciada pelas escalas regional, nacional
e transnacional - abrange a discussdo da dominag¢do. A compreensao da forma
como cada escala relaciona-se uma com a outra é fundamental para se definir a
estrutura do poder e a dimenséao da forca local. Esse apontamento quanto ao
poder destaca a relevancia da autonomia para que seja evitada a dominacao de
uma escala por outra. E essa influéncia que é debatida neste trabalho, pois a
falta de uma estruturacdo financeira dos municipios faz com que estes se

submetam a transformacao dos seus bens em produtos, como os bens publicos
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de uso comum (ruas, pragas e outros) e submetam-se a dominagédo do capital
pela privatizacao.

Existem aspectos divergentes no que tange a compreensdo da
descentralizacdo do poder até a escala local a partir da municipalizacdo. Kornin
e Moura (2004) destacam que, com o municipalismo, fica facilitada a oferta de
politicas redistributivas e o desenvolvimento da democracia participativa. No
entanto, o municipalismo por si s6 ndo gera esse beneficio. Ha a necessidade de
envolvé-lo em uma reforma fiscal que possibilite a reducdo dos efeitos da
privatizacao sobre a administragéo das cidades.

Para Dowbor (1995), a populacdo urbana tem a capacidade de abrir
oportunidades e buscar seu proprio desenvolvimento. A aproximacao da gestao
pelo municipalismo provoca um desempenho diferente do exercicio do poder
local, a partir de novas iniciativas de organizagéo social.

Kornin e Moura (2004) pontuam que, a0 mesmo tempo em que ha a
possibilidade de uma facilitacdo do dialogo entre a sociedade e os
administradores municipais, o fato da autonomia politica e fiscal dos municipios
ser limitada dificulta a relacdo entre sociedade e gestores publicos. O poder
local, mesmo que fortalecido na esfera municipal, & visto como fraco e
dependente das escalas supralocais. O custo burocratico das cidades é alto, a
arrecadacdao prépria é baixa, o que favorece a execucdo de gestbes competitivas
das cidades, que disputam a atracdo de grandes empresas interessadas em
instalar suas atividades nesses locais. Dentre 0s setores empresariais
envolvidos na disputa estd o mercado imobiliario.

Melo (1996) analisa as gestbes competitivas das cidades, influenciadas
pelo processo de neoliberalizagdo que implica numa abertura ao mercado,
priorizando interesses individuais e ndo o atendimento de demandas coletivas.
Melo (1996) refere-se a essas mudancas nas administragcdes municipais como
neolocalismo, uma nova forma de construcdo do poder local, e afirma que esse
processo fez com que os municipios adotassem politicas predatorias, de modo
gue esse autor chega a nomear esse fenbmeno de hobbesianismo municipal.
Com a descentralizagdo e acumulagcdo de fungbes, as cidades, para

conseguirem recursos e se manterem, dependem de competicoes
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mercadologicas. Estas buscam, umas sobre as outras, atrair industrias que
podem gerar empregos e proporcionar o desenvolvimento local.

A privatizacdo de espacos da cidade é reflexo do hobbesianismo
municipal, pois provoca a transformacéo do espaco em um produto de mercado,
passivel de gerar a acumulacdo de capital. As administragdes municipais, ao
flexibilizarem as normas urbanisticas e ao aceitarem a transferéncia de &reas
publicas e a prestacdo de servicos para as associacfes condominiais, estao
privatizando a gestdo e o uso de bens publicos, permitindo uma maior
interferéncia de setores privados e buscando auferir recursos. Essa forma de
agir pode aumentar a arrecadacao municipal com impostos e atrair o0 mercado
imobiliario interessado por investir em empreendimentos destinados a pessoas
das classes alta e média, como ocorreu nas cidades de Nova Lima e Lagoa
Santa.

Em outros municipios do Eixo Norte da RMBH, a periferizacdo também
demonstra as disputas entre as cidades por receberem mais moradores,
atrairem comércio e aumentarem a arrecadacao de impostos, mas, na maioria
destes, 0 que se desenvolveu ao longo das décadas de 1970 até os anos
2000, foi o mercado popular de moradia. A falta de fiscalizacdo das prefeituras
na implantacdo de loteamentos precarios, a flexibilidade e permissividade da
legislacdo urbanistica quanto a ocupacéo do espaco despertou os interesses de
empreendedores imobiliarios que investiram em loteamentos e atrairam varios
novos moradores de baixa renda, muitas vezes obrigados a viver longe do centro
da capital e em loteamentos precarios, que ndo oferecem todos 0s servicos
necessarios.

Interessante pensar que, como ja mencionado, os primeiros condominios
fechados constituiam-se em loteamentos precarios e distantes do centro.
Algumas diferencas que marcam as classes atendidas por esses
empreendimentos derivam do tamanho dos lotes e da possibilidade dos
proprietarios instalarem, de modo independente, a estrutura necessaria.
Enquanto, nos loteamentos fechados, eram vendidos lotes com dimensdes em

torno de mil metros quadrados ou mais; nos loteamentos para baixa renda, eram

1 Atualmente, ap6s investimentos plblicos no acesso a alguns municipios do Eixo Norte, uma parte dessa
regido passou a atrair também pessoas das classes médias e altas, de modo que um condominio Alphaville
esta sendo construido em Vespasiano.
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comercializados lotes pequenos e, as vezes, eram construidas casas em meio
lote. No segundo caso descrito, a ma gestao da politica urbana onerou os cofres
publicos que tiveram que custear a implantacéo de servi¢cos basicos necessarios
a populacdo carente e que nao foram ofertados pelos empreendedores
imobiliarios.

Mais uma vez é possivel notar semelhancas com a situacdo instaurada a
partir da proliferacdo de condominios fechados. Apesar de haver um aumento da
arrecadacao municipal pelo IPTU e maior atracdo de investimentos privados, a
ma gestao da politica urbana pode onerar os cofres publicos, caso ocorra uma
proliferacdo descontrolada dos condominios fechados, dando preferéncia aos
interesses individuais sobre o coletivo.

Atualmente o que se vé é o governo incentivando a instalacdo de
loteamentos de luxo, com grande parte da estrutura garantida pelo setor
imobiliario ou custeada privadamente pelas associacdes de condominios
formadas por moradores de média e alta renda. Apesar das administracdes
municipais ndo custearem parte dos servicos e da estrutura dos condominios
fechados, o que pode ser interpretado como algo positivo, ha também a
ocorréncia de efeitos negativos, como o aprofundamento da segregacédo e a
fragmentacdo do espaco da cidade. Caldeira (2000) faz essa analise de que a
desigualdade é facilmente percebida nos aspectos sociais e econémicos. Além
disso, os contextos de participacdo politica também séo afetados. O resultado
dessa situacdo é o pequeno efeito da descentralizacdo sobre a possibilidade de
aproximar a gestdo da populacéo.

Além das diferencas marcantes entre os cidaddos de classes sociais
distintas, os municipios brasileiros tém realidades muito diferentes. Alguns se
mantém com facilidade, outros dependem do Fundo de Participagdo Municipal —
FPM (ABRUCIO; COUTO, 1996). Mesmo tendo sido definida uma distribuicédo
dos tributos arrecadados no pais privilegiando instituicdes subnacionais, houve
também uma redistribuicdo das competéncias e 0s municipios passaram a ter
um maior dispéndio de recursos com a prestacdo de servicos e para a
sustentacdo das folhas de pagamento de seus funcionérios. O aumento da

demanda de servigos das administracdes municipais onera o Poder Publico e,
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por essa razdo, 0OS recursos entregues aos municipios sdo, muitas vezes,
insuficientes.

Os municipios s&o responsaveis, por exemplo, pelas questdes
relacionadas a urbanizac&o. Sdo inUmeras as demandas sobre o uso do espaco,
prestacdo de servigcos, desenvolvimento econdmico, entre outras. Dessa
maneira, 0S recursos recebidos sao insuficientes para a sustentacdo de uma
politica que vise ao bem estar social, que aparelhe de forma eficaz a estrutura de
governo e ainda promova o desenvolvimento econémico.

Nesse mesmo sentido, Souza (2002) afirma ainda que as desigualdades
intra e inter-regionais podem anular o objetivo Ultimo da descentralizacéo, que é
o de permitir maior liberdade alocativa de recursos e de definicdo de politicas
aos governos e as sociedades locais. Diante da desigualdade, ndo é possivel
definir uma politica federal Unica que atenda aos interesses dos municipios em
geral. Também fica invidvel avaliar de maneira generalizada os efeitos da
descentralizagdo, pois 0s aspectos da desigualdade tém que ser sempre
considerados e estes geram muitas variaveis a serem analisadas e comparadas.
Uma das variaveis derivadas da desigualdade reflete na autonomia municipal,
pois quanto mais precaria a estrutura econdmica de um municipio, mais
dependente este é das esferas centrais de poder.

Melo (1997) levanta outras desvantagens da descentralizacdo e cita a
generalizagdo das competéncias concorrentes para todos os entes federados.
Essa indefinicdo pode provocar a inércia das instituicbes competentes para a
realizacdo dos servicos, na medida em que 0S mecanismos de
responsabilizacdo tornam-se inoperantes. Se todos os entes tém competéncia,
um aguarda a iniciativa do outro para lidar com a politica necesséaria.

A indicacao objetiva de qual ente deve realizar determinada fungcéo para o
efetivo desempenho do pais favorece a fiscalizacdo e permite que a sociedade
civil identifique, com facilidade, de quem cobrar a execucdo de alguma politica
ou servico de seu interesse. Dentre as fungbes atribuidas as administracoes,
podem ser citadas: a prestacdo de servicos publicos, financiada pela cobranca
de impostos, tarifas e taxas; a execugao de servigos sociais, financiados de

forma compartilhada com outras esferas de governo (MORENO, 2006).
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Outra desvantagem apontada por Melo (1997) é a falta de capacidade
técnica dos gestores locais para a execucdo de demandas sociais, politicas ou
econdmicas, bem como a porosidade a influéncias das elites locais, o que gera
maior susceptibilidade a corrupgéo e ao clientelismo. Putnam (2005) aponta que
o clientelismo provoca baixa participagdo civica e, pior, vicia 0 processo
participativo, pois as pessoas optam por cooperar ndo pelo desejo ou pela
virtude civica, mas por interesses particulares atendidos pelo sistema clientelista.

A selecdo de gestores publicos preparados para trabalhar na
administracdo municipal € dificultada pela prépria auséncia de cursos
preparatérios nas regides menos privilegiadas dos estados. Boa parte das
pessoas que sdo formadas e preparadas busca as cidades desenvolvidas para
viver e trabalhar, acreditando que, nestas, as possibilidades de empregabilidade
sdo melhores. Por vezes, os funcionarios das administracdes locais, que nao sado
concursados, séo vinculados a partidos politicos ou tém algum laco pessoal com
outros membros da prefeitura. Dessa forma, o que faz com que as pessoas
trabalhem no poder publico municipal ndo é o conhecimento técnico profissional,
mas as relagcdes sociais e interpessoais.

Filgueiras e Andrade (2010) também tratam da falta de preparo dos
municipios para lidarem com as demandas por eles assumidas com a

municipalizacéo brasileira.

A fragil capacidade técnico-operacional das administragBes municipais
pode ser constatada pela deficiéncia na oferta de servigos publicos,
pela precéaria informatizacdo dos procedimentos administrativos, pelo
reduzido ndmero e baixa capacitagéo profissional dos quadros técnicos,
pelos procedimentos orcamentarios desvinculados da atividade de
planejamento e ndo submetidos a controle social e pela administracédo
escassamente dotada de instrumentos adequados ao planejamento em
médio e longo prazo (FILGUEIRAS; ANDRADE, 2010, p. 127).

O estudo de Putnam (2005) sobre a regionalizacao na Italia aponta esses
mesmos problemas e chega a afirmar que “nao se pode dizer que, dispondo de
maior autoridade, as regifes saberiam exercé-la com discernimento” (PUTNAM,
2005, p. 64). Por outro lado, o autor reconhece que a proximidade fisica da
administracao local ou regional em relagcdo aos administrados, se comparada a
nacional, facilita a apresentacdo de demandas dos cidad@os ao poder publico.

Davidovich (1993) é outra autora que questiona a capacidade

administrativa dos municipios, insulados ap0s anos de ostracismo politico, que
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passaram a ter a necessidade de se equiparem para realizar as novas funcdes
assumidas. Durante o regime militar, que antecedeu a Constituicdo Federal de
1988, os municipios ndo tinham autonomia para definir suas estratégias politicas
e econdmicas de atuacdo. Quando foi proposta a descentralizacdo, as
administracdes locais ndo estavam aptas a assumirem as competéncias que lhe
foram definidas. Dessa forma, parte dos servigos teve que ser terceirizada para
ser executada. Os recursos recebidos pelos municipios sdo consumidos pelo
aparelhamento do governo, contratacdo de empresas e consultores capazes de
orientar a gestdo publica. Até mesmo a redacdo de alguns Planos Diretores
Municipais foi totalmente feita por terceirizados. Para Davidovich (1993), apenas
0S municipios que possuem uma capacidade financeira mais independente da
Unido é que sao beneficiados pela descentralizacdo e capazes de exercer o
poder local, especialmente através da participacédo da sociedade que é uma das
justificativas para a municipalizacao.

Ha ainda questionamentos quanto a relativizacdo da autonomia municipal,
ja que os municipios dependem dos estados, do pais e de tendéncias
internacionais. Como ente federativo, 0 municipio brasileiro passou a ser definido
como pessoa juridica de direito publico interno, dotada de autonomia assegurada
pelas capacidades de autogoverno e autoadministracdo (BASTOS, 1988)%2
Davidovich (1993) guestiona essa autonomia e chega a afirmar que € inviavel o
exercicio do poder local no regime capitalista, pois “a subordinagdo de lugares a
decisOes e acdes, cujas determinagbes escapam de seu controle, ligadas que
sdo a interesses externos, exclui a possibilidade de um espaco proprio de
atuacao” (DAVIDOVICH, 1993, p. 07). Sob essa 6tica, a esfera local néo
representa nada mais do que mero suporte de instancias superiores de gestéo e

n&o uma escala independente*?.

%2 0 Brasil inovou em termos de sistema federativo ao aceitar o municipio como ente federado. Em nenhum
outro pais do mundo o poder local possui tanta autonomia. Nos Estados Unidos, os municipios séo apenas
instituicdes administrativas (SERRANO, 2009). A Constituicdo de 1988 determina que ndo ha hierarquia
entre os entes federados, 0 municipio ndo advém de uma descentralizagdo do Estado-membro, ambos séo
entes que compdem a federagéo.

% Meirelles (2003, p.130) afirma que o municipio brasileiro € uma entidade estatal, politico-administrativa,
que, através de seus 6rgdos de governo — Prefeitura e Camara de Vereadores -, “dirige a si préprio, com a
triplice autonomia politica (auto-organizagdo, composicdo do seu governo e orientacdo de sua
administrac@o), administrativa (organizacdo dos servicos locais) e financeira (arrecadagéo e aplicacdo de
suas rendas)”. No entanto, os municipios tém caracteristicas e fungdes proprias, mas devem corresponder
aos interesses da Unido, observando as normas estabelecidas para a federagéo.
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A politica de descentralizacdo promove uma gestdo fragmentéaria que vai
contra a concepcdo de um projeto global para o pais. Segundo Davidovich
(1993), as diretrizes politicas estruturadas com base no poder local atendem a
interesses hegemonicos da sociedade de carater neoliberal, ja que pregam uma
debilitacdo do Estado enquanto expressdo de poder nacional. Com essa
argumentacao, Davidovich (1993) contraria toda a fundamentacao que justifica a
descentralizacdo por esta proporcionar a democratizacao.

A descentralizacdo tem sido vista como um instrumento de
desenvolvimento. Ocorre que a via de desenvolvimento adotada tem gerado a
reducdo do papel do Estado e, com isso, tem atendido aos interesses
neoliberalistas, pouco interessados nas politicas democraticas. Ao contrario,
preceitos neoliberais almejam ter a organizacdo politica a seu favor e
dependente do capital. As propostas neoliberais sugerem intervencdes do capital
na politica, de modo que o estado estabeleca regras que favorecam o
desenvolvimento neoliberal.

Para Araujo (2010), a descentralizacdo deve ser aplicada segundo o0s

principios federalistas da subsidiariedade e da solidariedade.

O principio da subsidiariedade estabelece que os problemas e as
demandas que puderem ser resolvidas por um Unico politico local,
como 0 municipio, ndo precisam ser atendidas por entes federativos
mais abrangentes, como o0s Estados ou a Unido. A subsidiariedade
pressupde igualmente que a sociedade tem condi¢des de resolver ela
propria, por seus membros e por organizacdes ndo politicas, um
namero enorme de problemas sociais de forma eficiente, deixando a
resolugdo para o Estado s6 quando a iniciativa privada ndo for
suficiente (ARAUJO, 2010, p. 148).

Essa concepcdo de independéncia dos municipios e da autonomia
privada deve ser observada com muito cuidado devido as influéncias neoliberais.
Ha uma tendéncia internacional de privatizagdo de modos de gestdo dos
interesses locais. Os condominios fechados sdo um exemplo disso. Diante da
concepcao neoliberal, compreendida como a repercussdao do mercado na
sociedade e na politica, e do trecho citado de Araudjo (2010), os respectivos
condominios podem ser interpretados como uma forma de um grupo de pessoas
resolver problemas do modo como almejam, com o apoio do Estado, mas
visando a interesses individuais, contrariando os principios democraticos e a

garantia dos interesses da coletividade. A sociedade pode buscar realizar
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contratos privados, como o entre os moradores de um condominio e as
associacfes, mas esses contratos ndo podem lesar o contrato social existente
tacitamente entre sociedade e Estado.

O que se Vvé hoje nos espacos urbanos € uma mudanca no modelo de
gestao do Estado, que passa a se manter mais como um executor indireto das
politicas, administrando a privatizacdo da prestacdo de servicos basicos, como
seguranca e coleta de lixo, além da tomada de decisdes privada quanto a
distribuicdo e uso dos espacos dentro de condominios fechados. Essa
configuracdo da cidade baseada nos interesses particulares e ndo no bem
comum, vai contra o conceito de comunidade proposto por Putham (2005). A
comunidade no contexto da virtude civica predispde um reconhecimento do bem
publico a custa de todo interesse puramente individual e é este o fundamento do
Estado Democrético de Direito estabelecido na Constituicdo Federal do Brasil de
1988.

Para analisar a forma como o Estado tem lidado com os processos de
neoliberalizacdo, o préximo item deste trabalho aborda a governanca no cenario

de privatizacdo dos espacos e servicos no ambito municipal.

2.3 A governanca urbana e a privatizacdo do espaco

O Banco Mundial utiliza o termo “governance” para traduzir as condi¢des
gue garantem um Estado eficiente (GONCALVES, 2006). A partir da ideia de
governanca, o Estado passou a adotar uma visdo mais abrangente, para além
da economia, envolvendo as dimensdes sociais e politicas da gestdo publica
(DINIZ, 2000). E nesse contexto que este trabalho aborda a governanca, como
uma busca por um Estado eficiente diante de diferentes demandas.

Para se definir propriamente o funcionamento de uma proposta de
governanca, deve-se compreender que esta ndo € o0 mesmo que governo, pois
esse ultimo sugere atividades sustentadas por uma “autoridade formal, pelo
poder de policia que garante a implementacdo das politicas devidamente
instituidas” (ROSENAU, 2000, p.15). J& a governanca refere-se a acoes
relacionadas com objetivos comuns, que podem ou nao “derivar de
responsabilidades legais e formalmente prescritas e nao dependem,

necessariamente, do poder de policia para que sejam aceitas e vencam
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resisténcias” (ROSENAU, 2000, p.15). Governanga vai além de governo, é mais
ampla, abrange instituicbes governamentais e mecanismos informais, de carater
ndo-governamental.

O documento do banco Mundial, Governance and Development, de 1992,
define a governanca como o exercicio da autoridade, controle, administracéo,
poder de governo. A governanca € considerada como o instrumento para a
escolha da melhor maneira de exercicio do poder (GONCALVES, 2006), para a
construcdo de processos de reflexdo e decisdo com a inclusdo de outros
agentes sociais. As propostas de governabilidade dispostas por meio da
governanca tém um sentido mais dinamico, inclusivo e corresponsabilizante, o
gue a diferencia de outras propostas politicas que ndo se dispdem a dar abertura
para o controle e a participacéo social através do desenvolvimento de estruturas
de representacdo democratica.

A reterritorializacdo da configuracdo das escalas de administracdo do
Estado, dando énfase a escala local, justificada pelo aumento da participacao de
atores sociais diversos na composicdo e responsabilizacdo politicas, tenta
diminuir os impactos de politicas discricionarias e fragmentadas ja
implementadas (SEIXAS, 2014). Como na esfera local, discute-se muito a
participacdo popular devido a proximidade entre administradores e
administrados, a discussdo acerca da governanca ganha ainda mais espaco de
debate nessa esfera de governo.

A aproximacéo promovida pela governanga entre atores sociais e governo
deve ser observada sob duas diferentes Gticas devido a facil adaptacdo que
pode ocorrer de as decisdes se aproximarem mais das vontades do setor
privado do que dos interesses sociais coletivos. Seixas (2014) destaca a
importancia de um esfor¢o na conduc¢éo da politica para que esta se adapte sem
se deixar ser tomada por culturas ja instituidas ou sistemas de interesses e de
relagdes ja instalados. “N&o poucas vezes, tem sido precisamente em nome da
governanca que se tém consolidado praticas e sistemas neocorporativos”
(SEIXAS, 2014, p. 198). A governanca esta sob o risco de seus projetos serem
fragmentados ou espacados, o que favorece que esta se torne permedvel a

interesses individuais e externos.
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Nos dias atuais, uma cidade estruturada na democracia com base no
envolvimento de amplos atores, mais solidaria, mais coletiva e plural € mais
eficiente por criar redes de poder e de administracdo, de inter-relacionamento
aliados a governanca. Ocorre que o0 que se vé, na RMBH, e possivelmente em
outras metropoles, é o surgimento de novas fronteiras urbanas que segmentam
a populacdo, diminuindo os espacos sociais de encontro livre que deveriam
permitir que as relacdes sociais fossem mais permeaveis a heterogeneidade e,
portanto, menos isoladas.

A implantacdo de condominios fechados nas cidades brasileiras condiz
com o0 que esta narrado acima. Esses condominios sdo administrados por
associacOes privadas que criam suas proprias regras sobre 0 uso de seu espaco
interno, baseiam-se nos interesses individuais e ndo coletivos, controlam o
acesso ao loteamento e prestam alguns servicos que a principio seriam de
competéncia da administracdo publica. Para tanto, é firmado um contrato
particular, estabelecendo compromissos dos associados e da associacdo, mas
esses compromissos ndao podem se sobrepor aos interesses coletivos do
contrato social, o qual regula o interesse publico e ndo o privado. As associacdes
de condominios privatizam o exercicio da governanca nos territérios onde
possuem associados. Os interesses visados por esse modelo de gestdo sdo os
interesses privados, ou seja, o interesse coletivo ndo é prioridade como deveria
ser caso a administracdo municipal fosse a responsavel.

A administragcéo da cidade capaz de lidar com os problemas urbanos pode
ser pensada com base em trés esferas: a estrutura da administracdo (Camara
Municipal, Prefeitura, o quadro institucional); a cidade politica (fluxos de
interacdo, dindmicas de governanca, redes de inter-relacdo entre os atores); a
identidade coletiva local. Se algum desses elementos desequilibra-se ou
desarmoniza-se, é aberta uma entrada para influéncias exteriores que podem
manipular a gestéo das cidades (SEIXAS, 2014).

O controle social tem a capacidade de evitar desequilibrios e decisdes
prejudiciais a coletividade, o que sugere que a participacdo popular perpasse
toda a estrutura da cidade. O envolvimento da sociedade a partir da
administracdo publica dialégica pode possibilitar a democratizacdo das decisbes

dos gestores e aproximar estas das demandas sociais. A participagdo popular na
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vida politica € um instrumento capaz de fazer com que a governanca seja
aplicada plenamente, conseguindo efetivar as necessidades do povo
apresentadas por meio do enlace sociedade e administracdo. Por fim, a
identidade coletiva € capaz de permitir o desenvolvimento do poder local.

O problema é efetivar essa participagdo e construir uma identidade
coletiva. Apesar de o Brasil ser um pais fundado na democracia, sdo pouco
comuns os relatos de conselhos e gestées municipais realmente comprometidos
com os interesses das coletividades, munidos de representantes da sociedade
civil dentre outros elementos que demonstram como a participacdo tem
favorecido o bom desempenho da governanca. E por essa razdo que o proximo

item trabalhado neste capitulo aborda a participacao popular.

2.4 A participagao popular para a governanga urbana

A legislacao urbanistica atual tenta promover a participacdo popular no
planejamento das cidades, especialmente em razdo da descentralizacdo, que
empoderou 0s municipios, ser fundada na aproximacéo entre administracao local
e administrados. O Direito Urbanistico dispde de um conjunto de normas para
garantir os interesses da comunidade. Disciplina o uso do solo, a ocupacao, o
parcelamento, o ordenamento e o0 desenvolvimento urbano; estabelece
parametros juridicos de gestdo urbana; define normas de implementacdo da
funcao social da propriedade, da posse, da cidade; e incentiva a participacao.

Os municipios, enquanto entes federados, tém legislado sobre o
envolvimento popular em orcamentos participativos, audiéncias publicas e outras
decisGes do poder publico, porém os resultados ainda ndo sédo representativos
em muitos lugares. Em Lagoa Santa, segundo as atas das audiéncias publicas
para atualizacdo do Plano Diretor, participaram, em média, apenas vinte pessoas
em cada uma das reunides (CAMARA MUNICIPAL DE LAGOA SANTA, 2015).

A patrticipacdo popular pode contribuir com as administragcdes municipais
na construcdo de uma gestdo urbana que saiba lidar com os condominios
fechados por meio de discussdes em audiéncias publicas, apresentando
problematizagdes vivenciadas no cotidiano. O envolvimento da sociedade na
tomada de decisBes contribui para um desenvolvimento socioespacial

equilibrado, que considera os diversos interesses envolvidos.
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Ocorre que mesmo o0s processos de participagdo popular séo
influenciados por politicas neoliberais e os empreendedores de loteamentos
fechados e seus administrados tém afirmado que estes promovem uma nova
expressado da cidadania, pela participacdo direta de moradores nas associacoes
de condominios. Putnan (2005) disp6e que quanto mais civica a regido, melhor o
desempenho institucional, porém a esfera civica ndo se limita a concretizagcédo de
interesses particulares como ocorre nos condominios. E a sociedade como um
todo quem tem a capacidade de fiscalizar e garantir o cumprimento dos
interesses coletivos e a gestdo dos condominios ndo propfe esse tipo de
discussdao, ou seja, ndo € uma expressao da esfera civica. A influéncia neoliberal
provoca a promocdo de uma governanca participativa limitada a atender os
interesses de classes sociais privilegiadas, atende a vontades do mercado e
ainda interfere no modelo de gestédo publica, fragmentando-a e afastando-a de
alguns espacos e servicos que sao privatizados.

Como a expansdo do numero de condominios € recente, ainda nao se
sabe exatamente quais os efeitos negativos que podem ser provocados a longo
prazo. O que se observa de imediato sdo as questdes relacionadas a
privatizacdo dos espacos publicos. A partir de uma consulta & sociedade, surge
uma alternativa para tentar evitar futuros problemas que hoje podem n&o
incomodar muito, mas no futuro podem se tornar quase que incontornaveis,
como, por exemplo, a mobilidade urbana.

Lima (2009) descreveu, em um artigo, perspectivas de como podem ficar as
cidades ap6s anos de ocupacles por loteamentos fechados, e os resultados
apresentados pela autora ndo sdo muito otimistas. Lima (2009) construiu
cenarios sugerindo a organizacdo dos espacos privados nas cidades. A autora
guestiona os efeitos socioespaciais que continuardo presentes nas cidades
independentemente da situacao de legalidade ou ilegalidade urbana.

O trabalho de Lima (2009) considera trés tipos de cenarios como
provaveis: um de forte afrouxamento, no qual, ainda que a Lei de
Responsabilidade Territorial tenha sido aprovada, esta contenha muitas
flexibilidades; um de coibicdo, desestimulo e controle na implantacdo de
loteamentos fechados; um intermediario entre os dois ja mencionados. As cenas

foram construidas mediante a observacdo de atributos como tempo e espaco,
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enquanto condutores do desenvolvimento das cenas. O modelo grafico de
municipio adotado € hipotético e o periodo de tempo sugerido é o de 25 anos,
sendo que o intervalo entre cada cenario é de cinco anos.

A primeira sequéncia de figuras de 1-5 (Cenéario 1) demonstra a
transformacdo da cidade de forma intermediaria, sem um controle excessivo,
mas também sem uma legislacdo permissiva. Nesta, € possivel observar como
nao ha uma mudanca expressiva na paisagem da Cidade, mas o numero de
condominios aumenta.

Figura 5: Cenario 1 - Sequéncia 1-5. Ocupacgdo da cidade com controle

intermediario de loteamentos fechados
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Fonte: LIMA, 2009, p.15.
A segunda sequéncia de figuras de 6-10 (Cenario 2) retrata a

transformacdo da cidade, caso haja uma legislacdo permissiva como a da
proposta de Lei de Responsabilidade Territorial e/ou uma politica de incentivo
para a instalacdo de loteamentos fechados. Essas cenas demonstram um
aumento consideravel no namero de condominios, um ao lado do outro,
ocupando uma area extensa da mancha urbana, quase contigua.

Figura 6: Cenério 2 - Sequéncia 6-10 Ocupacédo da cidade com controle intenso

dos loteamentos fechados
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Fonte: LIMA, 2009, p.15.
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A terceira sequéncia de 11-15 (Cenario 2) é a que apresenta uma menor
alteracdo na ocupacdao urbana, pois considera a existéncia de uma politica e de
leis mais restritivas, que desestimulam o processo de “condominiarizagao”,
conforme nomeia Lima (2009). Ainda que haja uma menor expanséo das areas
fechadas, estas continuaram aparecendo nos cendrios produzidos pela autora,
pois, para ela, apenas a existéncia da lei ndo coibe completamente a construgao
de empreendimentos privatizados.

Figura 7: Cenario 3 - Sequéncia 11-15 Ocupacao da cidade com pouco controle

dos loteamentos fechados
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Fonte: LIMA, 2009, p.16.

A diferenca entre as figuras é facilmente notada, porém as cenas sao
apenas representacoes de efeitos esperados e ndo confirmados. De toda forma,
alguns problemas podem ser afirmados como as dificuldades de mobilidade,
caso um loteamento seja instalado colado no outro; tempo de deslocamento,
pois para ir de uma casa para outra localizada em outro condominio, ainda que
sejam muito proximas fisicamente, sera preciso dar volta para conseguir passar
pelas portarias, afinal ndo ha conexdes diretas entre as areas cercadas.

As cenas produzidas por Lima (2009) que retratam o0 espaco urbano
tomado por condominios fechados permitem que sejam percebidos diversos
incOmodos provocados por estes. A maior parte dos moradores que sofre com a
segregacao provocada pelos empreendimentos privados € formada por pessoas
de baixa renda que se deslocam, por exemplo, a pé ou de 6nibus. A pé, as
distancias percorridas, quando ha concentragdo de condominios fechados, séo
maiores, pois € necessario contorna-los para acessar as portarias. De 6nibus, 0
deslocamento € prejudicado por ndo haver transporte publico dentro das areas

cercadas. Ocorre que, mesmo diante desses transtornos, a populacdo nao é
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consultada ou se organiza para analisar como a instalagédo de empreendimentos
fechados pode prejudicar a coletividade.

Apesar de toda essa discussdo, o empreendedor de condominios fechados
em Nova Lima, Manetta, e o presidente da associacdo do condominio
Bougainville em Lagoa Santa, Saulo, entrevistados durante este trabalho,
acreditam que a gestdo promovida pelas associagbes nos condominios
representa uma aproximacao do exercicio da cidadania participativa. Esse ponto
de vista pode ser notado também em alguns documentos, como o0s estatutos de
condominios. E como se fosse firmado um novo contrato social, porém em
menor esfera, atendendo a interesses de seleto grupo associativista.

Manetta afirma que nos condominios os moradores participam ativamente
da fiscalizacéo da prestacdo de contas, da avaliacdo da qualidade dos servicos
prestados, da escolha dos servigos, das decisdes internas em geral. H4 uma
alternancia no poder, pois o corpo diretor das associacbes € eleito
democraticamente pelos moradores e ha uma troca periddica regulamentada
pelo estatuto.

Analisando a participacdo na gestdo dos condominios sob a oOtica da
descentralizagdo e do municipalismo, poder-se-ia afirmar que, como a esfera de
discussdo é menor, ha de fato uma aproximacao entre gestores e base. Ocorre
gue, como nao se trata de uma gestédo publica, mas de uma gestédo privada de
interesses particulares, ndo ha como afirmar que a administracdo dialdgica
promovida pelas associacfes de condominio seja uma expressao da cidadania.
Entender o contrario é como dizer que o neoliberalismo aproxima a sociedade da
democracia, que a privatizacdo do espaco e de servicos, ao promover nucleos
de gestdo privada e participativa, expressa principios democraticos. Porém, a
democracia € o governo de todos para todos, visando a um interesse publico
comum, ndo interesses comuns a alguns grupos sociais homogéneos.

Brasil, Carneiro e Pereira (2013) problematizam a vinculacdo do Estado
de Bem-Estar Social, o interesse publico e a cidadania. Eles dispdem que o
bem-estar social fundamenta-se na conciliacdo entre capitalismo e democracia,
tracando a qualidade de vida baseada no consumo. Essa forma de exercicio da
cidadania separa as trés esferas essenciais da cidadania descritas por Marshall

(1967): civil, caracterizada pela vida, liberdade, propriedade e igualdade (os
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direitos civis tragam a individualidade de cada um e como cada cidad&o é igual
perante a lei); politica, fundamentada na participacdo; social, composta pelos
direitos sociais, como moradia, saude, educacdo e outros. Se uma dessas trés
esferas ndo esta presente no exercicio da cidadania, esta ndo se da forma
completa. Marshall (1967) afirma que independente do que se almeja com a
participagdo do povo, os atos devem sempre visar ao que hoje chamamos de

interesse coletivo.

Se se invoca a cidadania em defesa dos direitos, as obrigacdes
correspondentes da cidadania ndo podem ser ignoradas. Estas ndo
exigem que um individuo sacrifique sua liberdade individual ou se
submeta sem motivo a qualquer exigéncia do Governo, mas exigem
que seus atos sejam inspirados por um senso real de responsabilidade
para o bem-estar da comunidade (MARSHALL, 1967, p.104).

Putnam (2005) também cita trés aspectos indissociaveis da cidadania: o
projeto institucional composto pela forma ideal de governo, fatores
socioecondmicos e fatores socioculturais, formadores da cultura civica. A partir
disso, Brasil, Pereira e Carneiro (2013) afirmam que, ao se submeter os direitos
civis e politicos ao modelo econémico, surge um consumidor e ndo um cidadéo.

Refletindo sobre o cenario neoliberal e a problematizacdo dos autores
citados pode-se concluir que a cidadania é medida pela capacidade de consumo
das pessoas e, sendo assim, como a sociedade é desigual, o exercicio da
cidadania é também desequilibrado (SANTOS, 2012). O Estado de Bem-Estar
Social tem sido tracado a partir das necessidades econdémicas do sistema

capitalista. Ribeiro e Junior (2003) vao além e dizem que:

A concepcado de agency e a constatacdo do nexo organico e historico
entre direitos politicos e civis nos possibilitam estabelecer um vinculo
tedrico indissociavel entre as condi¢cdes de efetividade da democracia e
as desigualdades sociais existentes em uma dada sociedade. Ou seja,
a impossibilidade da existéncia real de direitos de cidadania sem o
acesso e a garantia de direitos fundamentais a existéncia humana, na
medida em que pdem em risco a propria possibilidade de escolhas
racionais fundadas na autonomia e liberdade de acdo (RIBEIRO;
JUNIOR, 2003, p. 82).

A discussao da hipercidadania, da subcidadania e da “estadania” ajuda a
compreender o exposto. A cidadania propriamente dita €, para Marshall (1967), a
participacdo integral da comunidade, associada a igualdade humana bésica. Ele
afirma que cidadania e classe social diferem-se exatamente por isso: cidadania

refere-se a igualdade e classes sociais sugerem desigualdade. Por essa razéo,
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esse autor pontua que é necessario equilibrar o conflito entre direitos sociais
coletivos e individuais.

Para Santos (1996/1997, p. 135), cidadania é “o exercicio de direitos e
supbe a ciéncia dos direitos que temos e a capacidade de reivindicar seu
exercicio pleno e também reivindicar mais”. Havendo desequilibrios na garantia
de direitos, desequilibra-se também a reivindicacdo destes, ou seja, a
participacdo cidada deixa de ser igualitaria. E nesse contexto que se pode falar
em hipercidadania e a subcidadania. A primeira consiste na existéncia de
privilégios que fazem com que as pessoas beneficiadas exercam a cidadania de
forma privada e distorcida dos fundamentos de direitos civis e politicos. Nesse
caso, é almejada a efetivacdo de direitos de grupos exclusivos através do livre
mercado que compreende o bem-estar social como um produto a ser consumido
economicamente. A segunda traduz a dificuldade de se pleitear o minimo de
direitos e a incapacidade de efetiva-los em um cenério de bem-estar social
mercadoldgico, devido a baixa acumulacao de capital.

O desequilibrio nas condicbes de exercicio da cidadania faz com que a
estadania, a subcidadania e a hipercidadania ganhem dimenséo nas cidades,
tornando aqueles que n&o possuem muitos recursos financeiros, dependentes
dos interesses das classes sociais mais altas. Os loteamentos fechados e as
associacfes de moradores demonstram esse desequilibrio de forma concreta,
por se basearem na busca da efetivacdo de interesses particulares ao custo de

direitos fundamentais.
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3 TRAJETORIA DO ORDENAMENTO URBANO ATE OS LOTEAMENTOS
FECHADOS E A PRIVATIZACAO PELAS ASSOCIACOES DE CONDOMINIOS

A forma de ocupacédo e uso do espaco urbano modifica-se no tempo e,
assim, os habitos sociais transformam-se. “O espaco urbano & socialmente
produzido, ou seja, ndo € dado pela natureza” (VILLACA, 2011, p. 37).

O capital esta a todo o momento interferindo nessa transformacéo a partir
da atuacdo de agentes imobiliarios. Esse capital pode ser dividido em dois
grandes grupos: 0S que usam O espaco urbano apenas como substrato e 0s
envolvidos com atividades produtivas que usam 0O espago urbano em seus
processos de valorizacdo. Para o primeiro conjunto de capitais, o espaco nao é
central como atividade produtiva, motivo pelo qual seu interesse pela cidade é
pontual. J& o segundo grupo é formado pelos capitais produtores do ambiente
construido, para os quais a cidade é produto de seus circuitos de valorizacdo
(MARQUES, 2005).

Podem ser identificados agentes que contribuem de modo ativo para as
mudancas da cidade como os agentes imobiliarios, o Estado, a midia, as
construtoras, os proprios moradores (FERREIRA, 2011)%. Por vezes, esses
ultimos nédo percebem as praticas espaciais carregadas de intencionalidades que
compdem um jogo de forcas construidas a partir de l6gicas de dominacao para
manipulacdo do uso do espaco. Ferreira (2011) descreve a transformacéo do

espaco pela sociedade da seguinte forma:

Fato € que as interagBes ocorrem diferencialmente em cada lugar, ja
que cada localidade mantém caracteristicas préprias, construidas a
partir de uma leitura particular e diferenciada da sociedade como um
todo. Isso porque cada membro de um determinado lugar dispde de
uma leitura prépria da localidade em que vive. Mas tal localidade nédo é
sendo o conjunto dessas leituras. Nesse sentido, ndo podemos deixar
de perceber que o plano que emerge contribui para a construcdo do
préprio plano gerador, posto que é produzido com determinada
intencionalidade. Assim, mais uma vez reafirmamos que, de certa
maneira, a sociedade produz o espaco que a produz (FERREIRA,
2011, p. 249).

% pPara Marques (2005), séo trés os grupos de capitais produtores do ambiente construido: os envolvidos
com a producao imobiliaria (proprietarios de terra, construtores de edificagfes, financeiras, imobiliarias,
incorporadores), 0s construtores de infraestrutura urbana (viaria, drenagem e canaliza¢do, grandes
estruturas, etc.) e os envolvidos com a promocao de servigos urbanos (como transportes e limpeza urbana).
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Magnani (1993) afirma que a rua, por exemplo, € mais do que o espacgo
fisico a ser aproveitado. Esta traca possibilidades de experiéncias. Ao privatizar
e homogeneizar o uso de determinado local, perde-se a rigueza da
heterogeneidade. Assim, as relacdes interpessoais migram da escala da rua ou

do publico, para outros lugares e o conceito de ‘rua’ é transformado.

E porque se esta falando ndo da rua em si, mas de experiéncia da rua,
entdo é possivel também descobrir onde, em meio ao caos urbano, ela
se refugiou — ja ndo como espaco de circulagdo mas enquanto lugar e
suporte de sociabilidade. Talvez se descubra, por exemplo, que para
determinados grupos e faixas etarias e em determinados horérios seja
0 espaco do shopping-center que ofereca a experiéncia da rua; para
outros, recantos do centro como galerias e imediacdes de certas lojas é
que constituem o local de encontro, troca e reconhecimento; na
periferia, um saldo de baile nos fins de semana, ou a padaria no final do
dia sdo os pontos de aglutinacdo; as vezes, um espacgo € hostil ou
indiferente durante o dia, mas acolhedor a noite. E assim por diante
(MAGNANI, 1993, p. 04).

Esse modo de ver a rua ndo partiu da descricdo legal desta, mas do uso
gue a sociedade deu ao espaco publico. Dessa forma, apesar desta pesquisa
relembrar varias vezes as normas que tratam do uso do espac¢o ou do que séo
bens publicos, ndo se pode desassociar essa discussdo da questdo social e
antropoldgica. A rua e seu tracado estdo diretamente ligados a formacédo da
cidade, sua distribuicdo hierarquica e importancia do deslocamento, de modo
gue a governanca urbana surge para mediar o desenvolvimento da cidade.

Para Sennet (1999), a privatizacédo é reflexo do declinio do homem publico.
Esse autor destaca que, a partir do sec. XIX, a esfera publica estreitou enquanto
a privada alargou, gerando consequéncias para as cidades, como a
transformacdo da rua em um simples local de passagem, sem toda a sua
significacao social ou percepcao de um espaco de encontro.

As ruas dos condominios fechados retratam bem a fala de Lefebvre
(1991) na qual ele dispde que o0 espaco se classifica a servico de uma classe. As
ruas dos condominios ndo sdo vivenciadas como espacos publicos, pelo
contrario, sdo privatizadas, de acesso restrito, usufruidas por um grupo seleto de
pessoas e apenas estas conseguem interagir e se encontrar nelas.

Arendt (1990) também problematiza essa questdo ao escrever sobre a
liberdade moderna. Para a autora essa liberdade deriva do privado e da néao
interferéncia, ou seja, similar a que o entrevistado acima se referiu ao abordar

a sensacdo de liberdade existentes nos loteamentos fechados. No entanto,
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essa forma de ser livre é diferente da liberdade publica, baseada na
participacdo democratica na esfera publica, mais proxima do que Habermas
(2003) e Arendt (2007) sugerem como ideal, a coexisténcia das esferas publica
e privada.

Nas ruas, ocorrem diversos contatos entre aqueles que nelas vivem e
circulam. De acordo com Moura (2006) moradores de condominios fechados
sentem-se livres dentro dos muros, pois excluem as pessoas indesejaveis,
permitindo a circulacéo livre de quem interessa, de quem possui 0 mencionado
status, evitando o contato com os ‘diferentes’. Essa exclusdao é, para
Fernandes (2008), um fator presente na urbanizacdo da América Latina e vai
além da privatizacdo do espaco publico, mas os condominios fechados sao
como um marco da segregacdo, pois demonstram claramente a exclusédo de
determinados grupos sociais de alguns espacos.

Os concretos muros criados para separar espagos entre grupos sociais
distintos promovem a mudanca da percepcdo dos locais de circulacdo da
sociedade, assegurando a identificacdo de pessoas indesejaveis. O uso do
espaco publico resta prejudicado diante dessas situacfes. A populacdo pode,
inclusive, ter dificuldade de identificar alguns espagcos como publicos e
entendé-los como privados por estarem cercados e com portarias.

Para compreender o problema desta pesquisa € interessante discutir
como tem sido produzido o uso do espaco urbano no ordenamento juridico
brasileiro. Essa andlise depende da identificacdo de algumas normas e de uma
reflexdo sobre como estas foram aprovadas e aplicadas. Essa reflexdo é
essencial, pois a lei por si s6 ndo resolve as questbes urbanas, ao contrario,
normalmente a lei é definida tendo em vista uma situacdo ja concretizada.
Quanto aos condominios fechados, isso ndo é diferente. Existem varios
empreendimentos como estes espalhados, impactando o acesso ao direito a
cidade, mas nao foi determinada uma regulamentacéo sobre estes e assim nao
e feito um controle dos impactos provocados.

A discusséo sobre a ocupacédo do solo urbano nao pode ser feita de forma
dissociada do direito. O ordenamento juridico tende a acompanhar as mudancas
nas cidades e, além disso, pode influenciar diretamente essas mudancas.
Segundo Fernandes (2005):
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Ao combinar os principios da funcdo socioambiental da propriedade e
da cidade e o da gestdo democréatica da cidade, o novo paradigma
conceitual proposto pela Constituicdo Federal de 1988 implica
reconhecer que ndo ha como discutir o lugar do direito no processo de
urbanizacdo sem também pensar a ordem juridica da perspectiva das
condicdes sociopoliticas e juridico-institucionais de gestdo da cidade.
Direito e gestdo urbana sdo duas questdes que ndo podem mais ser
dissociadas (...) (FERNANDES, 2005, p. 21).

O presente capitulo inicia sua discusséo a partir das primeiras regras que
nortearam a ocupacao do espaco nhas cidades e depois expde uma narracao
mais especifica sobre o fechamento e a privatizacdo de loteamentos. Apesar de
a discussdo central ser legalista, € apresentado o contexto sociopolitico que
norteou a formacao juridica.

A regulamentacdo da ocupacao das terras no Brasil teve inicio em 1850 a
partir da Lei de Terras (Lei n. 601 de 18 de setembro de 1850). Essa legislacéo
tinha como objetivo tratar do uso das terras devolutas do Império e daqguelas que
estavam irregularmente sob o regime de sesmarias, para regularizar e promover
a colonizacdo do pais, que estava recebendo um contingente elevado de
estrangeiros. A chegada de estrangeiros era incentivada para recompor a mao
de obra local, j& que, também em 1850, foi determinado o fim do trafico de
escravos. Importante destacar que em nenhum momento houve a intengcao de se
contrariar a elite ou de acabar com os grandes latifundios. Diante disso, pode-se
perceber que, desde o inicio, a distribuicdo do uso do solo era classista e
privilegiava as classes sociais mais elevadas.

A Lei de Terras organizava o pais para estabelecer uma nova base
econdmica industrial, agropecuéaria, de servicos e comércios. Durante o periodo
colonial, o que fundamentava a ocupacao das terras era a posse, com a Lei n.
601 de 1850, passam a ser exigidos valores monetarios (CAVALCANTE, 2005).

Para se tornar um sesmeiro, era exigido, apenas, assumir 0 COmpromisso
de produzir nas terras recebidas, porém, como muitas areas nao eram
efetivamente ocupadas, posseiros passaram a ocupar e produzir nestas®. A Lei
de Terras serviu para regulamentar essa desorganizacdo provocada durante a

aplicacdo do regime de sesmarias, identificando posseiros, sesmeiros e

% A concess3o de novas terras em regime de sesmarias foi interrompida a partir de uma resolucao feita
pelo principe regente Dom Pedro em 17 de julho de 1822. Apesar da resolucdo citada, a falta de
fiscalizacdo ndo impediu que cada vez mais terras fossem concedidas em sesmarias e areas fossem
ocupadas por posseiros.
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legitimando aqueles que, de fato, produziam nas porgdes ocupadas ou estavam
dispostos a pagar para permanecer nas regides ocupadas.

A partir dessa lei o Império definiu as regras para se comprar, tomar para
si terras devolutas®® do Estado j4 ocupadas. Os posseiros teriam a posse
regulamentada caso produzissem em suas terras e cumprissem o0 prazo de
medicéo da area ocupada estipulado na lei. Caso a por¢éo de terra do posseiro
fosse situada em uma sesmaria, teria a propriedade aquele que realizou as
benfeitorias. Essa forma de regularizacdo deixa clara a valorizacdo de uma
posse produtiva da terra, que pode ser percebida hoje na discussdo sobre a
funcao social da propriedade.

Os estrangeiros também podiam adquirir propriedades, mas, como essas
eram vendidas a elevados precos, era dificil aos colonos obterem 0s recursos
financeiros necessarios. Havia um interesse em manter os estrangeiros como
forca de trabalho. Antes da Lei de Terras, era mais facil aos estrangeiros, bem
COmMo aos posseiros, pois o controle e a fiscalizacdo eram flexiveis, afinal o
Império ainda né&o tinha transformado a terra em um bem com alto valor de
capital.

Durante a Republica Velha, houve uma continuidade na aplicacdo dos
preceitos legais da Lei de Terras e até hoje € possivel notar nuances da Lei n.
601 de 1850 na legislacdo brasileira ou mesmo nas influéncias do mercado
imobiliario.

A Lei de Terras tratou de um periodo no qual o pais tinha uma economia
baseada na producédo agraria e, por isso, descrevia situacdes de colonizacdo e
formacéo de povoados. Apenas, em 1937, foi abordado o tema de loteamentos,
pensando na urbanizacdo de areas mais extensas, porém ainda sem preocupar
com o planejamento urbano. O Decreto n. 58 de 1937 foi o primeiro a
regulamentar o parcelamento do solo para fins de comercializacdo. Este
abordava relacfes contratuais e a protecao da relacdo de compra e venda, como
0 pagamento a prestacdes, sem diferenciar imoveis urbanos de iméveis rurais.

Quanto aos loteamentos, para o decreto bastava demonstrar a anuéncia

da prefeitura, pois, a partir dessa autorizacdo, a administracdo municipal

®A expressao “terra devoluta” era empregada para identificar terras cujo concessionario ndo cumpria as
condicdes impostas pelo Império para sua utilizagdo (como a devida ocupagdo e produgdo). O
descumprimento das obrigag@es acarretava a devolugdo dessas terras a Coroa (CAVALCANTE, 2005).
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responsabilizava-se pelo arruamento. N&o havia a necessidade de o loteamento
adequar-se a qualquer concepcao de planejamento do espaco urbano. Carlos
Cavalcanti, empreendedor imobiliario entrevistado para este trabalho, conta que
conseguia aprovar um loteamento com uma simples conversa com O0S
administradores municipais, as vezes, até mesmo em ambientes da vida social e
ndo em reunides profissionais. Hoje, ele relata ser tudo mais dificil, burocratico e
demorado.

Até 1979, permaneceu como valido o decreto n. 58/37, revogado pela Lei
n. 6766 que, de fato, regulamentou a instalacdo de empreendimentos
imobiliarios e a adequacédo destes a cidade de forma planejada. A Lei n. 6766
ainda esta em vigor.

N&o é sem razdo que, apenas nos anos 1970, o Estado atentou pelos
problemas derivados de uma ocupacao urbana ndo planejada. A populacéo
urbana e o éxodo rural aumentaram nas décadas de 1950 e 1960, mudando a
configuracdo demografica do pais (a populacdo que vive em areas urbanas
ultrapassou a de areas rurais) (BRITO, 2006). Na década de 1970, passaram a
fazer parte do cotidiano das cidades problemas urbanos derivados da
desorganizacdo do espaco e da auséncia de responsabilizacdo pela instalacéo
de loteamentos clandestinos.

Como uma forma de se afastar do cotidiano e dos problemas urbanos,
cidades menores, préximas a grandes centros, passaram a receber um grande
namero de loteamentos voltados para as altas e médias classes sociais.

Os topicos a seguir discutem como é estabelecido, na atualidade, o uso
do espaco urbano pelos loteamentos e condominios. Apos esclarecimentos mais
gerais, os loteamentos fechados e as associagdes que fazem a gestdo destes
séo analisados.

3.1 Lei n. 6766/79 como regulamentacdo federal da instalacdo de
loteamentos

Para tentar reduzir os problemas urbanos derivados de ocupagfes nao
planejadas, foi sancionada a Lei federal n. 6766/79. Essa norma determina que
todos os parcelamentos do pais sigam a mesma orientacdo, criando padrdes de

uso do solo que podem ser orientados por diretrizes urbanas definidas



92

localmente. No paragrafo Unico do art. 1° dessa Lei, esta disposto que os
Estados, o Distrito Federal e os Municipios poderdo estabelecer normas
complementares relativas ao parcelamento do solo municipal para adequar as
previsdes da lei as realidades locais e regionais. Como o Brasil € um pais de
grandes dimensdes e com caracteristicas regionais distintas, a possibilidade de
se legislar regional e localmente € fundamental para que as normas sejam
adequadas as realidades que regulamentam. Apesar da possibilidade dos
municipios legislarem, as normas locais ndo podem contrariar as federais.

A lei nacional que regulamentou a expanséo urbana pelos loteamentos
definiu duas modalidades de parcelamento do solo urbano: o desmembramento
e o loteamento. O loteamento é a divisdo de uma area em partes destinadas ao
uso urbano, com abertura de vias de circulacdo, de logradouros publicos ou
prolongamento, modificacdo ou ampliacao das vias existentes. Nesse caso, ha a
instalacdo de uma nova area urbana na cidade que, com a conclusdo do
empreendimento, estara apta a ser ocupada.

Ja o desmembramento é a subdivisdo de glebas em lotes destinados a
edificacdo com aproveitamento do sistema viario existente, desde que néo
implique na abertura de novas vias e logradouros publicos, prolongamento,
modificacdo ou ampliacdo dos ja existentes (art. 2° da Lei n. 6766/79). No
desmembramento, ha apenas mudancas mais superficiais em areas urbanas.

Os lotes sao terrenos dotados de infraestrutura basica e cujas dimensoées
atendem aos indices urbanisticos definidos em lei. Como infraestrutura bésica,
entendem-se 0s equipamentos urbanos de escoamento das aguas pluviais,
iluminacdo publica, esgotamento sanitario, abastecimento de &gua potavel,
energia elétrica publica e domiciliar, além da existéncia de vias de circulacao.

A Lei n. 6766/79 estabelece as areas passiveis de serem loteadas para
fins urbanos: zonas urbanas, de expansdo urbana ou de urbanizacao especifica,
conforme definidas em lei municipal. A administracdo local é quem define a
distribuicdo do zoneamento da cidade como areas residenciais, comerciais,
industriais, de protecdo ambiental e as zonas de expanséo, delimitando-as e
autorizando a instalacdo de loteamentos.

Os Estados também tém seu papel nas definicbes sobre o uso do solo

urbano. No caso de loteamentos em municipios integrantes de regido
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metropolitana, € exigida anuéncia prévia a aprovacao do projeto pela autoridade
metropolitana instituida®’, que na RMBH é a Agéncia Metropolitana. Essa
regulamentacdo demonstra que havia de fato uma preocupacdo com a expansao
urbana e a definicdo das areas a serem loteadas.

Como ja foi tratado neste trabalho, a municipalizagdo tem como um ponto
negativo o acirramento da competicdo entre as administracbes locais para a
aquisicdo de recursos, como a atracdo do mercado imobiliario que pode gerar
receita para a cidade. Em Nova Lima, a crise no setor minerario motivou a
expansdo do mercado imobilidrio. Dessa forma, o vetor sul de Belo Horizonte foi
diretamente impactado com o aumento do transito e da especulag¢édo imobiliaria
proveniente dos incentivos a ocupacéao de terrenos situados em Nova Lima, mas
em zonas limitrofes a Belo Horizonte.

Além da participacdo do Estado, a Unido também tem uma funcéo na
construcdo da expansédo urbana, pois a alteracdo de areas rurais para areas de
fins urbanos influenciam as acbes do Instituto Nacional de Colonizacdo e
Reforma Agraria — INCRA, que € um 6rgédo federal. Segundo relatos de Valério
Batista, o Plano Diretor de 2006 de Lagoa Santa (LAGOA SANTA, 2006)
determinou que todo o contorno da cidade ainda ndo ocupado poderia ser
considerado zona de expansdo urbana. O Projeto de Revisdo do Plano Diretor
de Lagoa Santa de 2014 (LAGOA SANTA, 2015) respeitou as Zonas Rurais e
definiu outras areas como de expansao urbana. A manifestacdo do Estado e do
INCRA nesse caso é fundamental para evitar um colapso na ocupacao do vetor
norte da RMBH, afinal as intervencbes em Lagoa Santa podem ter impactos
além das fronteiras desse municipio.

A Lei 710 de 2005 do Distrito Federal busca regulamentar os loteamentos
fechados nessa regido e foi objeto de acdo de inconstitucionalidade impetrada
pelo Ministério Publico (TOMANIK, 2016). O Supremo Tribunal Federal se
manifestou sobre o assunto dispondo que os municipios com mais de vinte mil

habitantes e o Distrito Federal podem legislar sobre programas e projetos

¥Na Regido Metropolitana de Belo Horizonte — RMBH, criada em 1973 pela Lei Complementar n. 14, foi
estabelecido como ente gestor, em 1974, a Superintendéncia de Desenvolvimento Metropolitano —
PLAMBEL. Esse 6rgao foi extinto em 1996, mas deixou vasto material sob o qual foi feito o planejamento da
RMBH e influenciou a expansédo da mancha urbana.



94

especificos de ordenamento do espaco urbano por meio de leis que sejam
compativeis com as diretrizes fixadas no plano diretor (BRASIL, 2016).

O Ministério Publico recorreu afirmando que apenas o Plano Diretor
poderia dispor sobre diretrizes especiais (com a devida participacdo popular) e
ndo Lei Complementar municipal. Além disso, ao dispor sobre os loteamentos
fechados esta sendo definida nova forma de parcelamento do solo, o que néo
pode ser objeto de norma local, mas federal (TOMANIK, 2016). O Ministro Dias
Toffoli (BRASIL, 2016) argumenta nO mesmO pProcesso que 0S Mmunicipios
consistem na instancia ideal para tratar dos loteamentos fechados, pois a esfera
local estd mais proxima das demandas da populacdo, mas devem ser
observadas as normas federais e estaduais. A interpretacdo do Ministro Dias
Toffoli esta correta no que diz respeito a competéncia municipal de legislar sobre
0 ordenamento urbano, mas ao seguir as previsoes legais de outras esferas, ndo
€ possivel regulamentar os loteamentos fechados com controles de acesso que
ferem direitos fundamentais.

O relatério do Ministro Teori Zavaski, Ministro Relator do julgamento do
recurso aponta que a lei distrital prop6e uma forma de parcelamento de lotes
similar a prevista na Lei Federal n°® 6.766, de 1979, porém diferente por
possibilitar o fechamento de vias e a manutencdo das areas internas pelos
moradores. O Ministro Teori Zavaski justifica a regulamentacdo dessa
modalidade de uso do solo pelo elevado niumero de empreendimentos fechados
no meio urbano brasileiro sem a devida normatizagdo (BRASIL, 2016). Silva
(2012) defende esse tipo de empreendimento dizendo que néo trata de nova
forma de parcelamento do solo, mas apenas uma subdivisdo de um terreno em
regime condominial.

Um ponto que precisa ser analisado sobre a Lei n. 6766/79 ao se discutir
os loteamentos, especialmente os que tendem a ser fechados, é a previsdo de
gue todos os loteamentos precisam estabelecer areas non aedificandi para
circulacdo, implantacdo de equipamento urbano e comunitario®®, espacos livres
de uso publico, proporcionais a densidade da ocupacdo. Esse ponto € de suma

relevancia para a discussao deste trabalho e ser4 abordado novamente com

% Art. 4° § 2° Consideram-se comunitarios os equipamentos publicos de educacao, cultura, salide, lazer e
similares.
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mais detalhes, pois nos ‘loteamentos fechados’ os espacgos livres de uso publico
tém acesso controlado.

As éareas non aedificandi precisam constar no memorial descritivo do
projeto do loteamento. ApOs a aprovacao do projeto, 0s equipamentos urbanos
definidos no memorial descritivo, como vias, pracgas, areas destinadas a edificios
publicos e espacgos livres de uso comum, ndo poderdo ter sua destinacédo
alterada pelo legislador. Essas determinacdes aparecem mais de uma vez no
texto da lei e a reiterada afirmacdo sobre esse compromisso do loteador
demonstra a seriedade com que deve ser tratada essa exigéncia legal, apesar
dessa ser ignorada ao ser permitida a instalacao de loteamentos fechados.

Como quando a Lei n. 6766/79 foi sancionada, ainda ndo havia sido
iniciado o processo de municipalizacdo no pais, a propria lei federal estabeleceu
que ao menos 35%* do terreno dos loteamentos, deveriam ser destinados aos
equipamentos publicos e entregues a prefeitura. Instalada a municipalizacédo
com a Constituicdo Federal de 1988, a Lei n. 9785 de 1999 definiu que a
dimensdo da area que cada loteamento deve entregar as administracdes
municipais sera definida por lei local, mediante avaliagdo da realidade da cidade.

Ocorre  que  muitos loteadores tentam  questionar, tanto
administrativamente, quanto judicialmente, a obrigatoriedade de reserva da “area
institucional” para o municipio, especialmente quando o loteamento esta proximo
de uma regido onde ja estdo instalados equipamentos comunitarios suficientes.
Em alguns casos, loteadores oferecem, ao poder publico, areas do tamanho ou
valor correspondente, porém em outra regido da cidade. Uma questao que surge
dessa discussao é a possibilidade de aceitar a mudanca das areas institucionais
para outro lugar da cidade ap6s a aprovacao do loteamento e a desafetacdo das
areas publicas localizadas no interior dos loteamentos j& aprovados (OLIVEIRA,
2010).

A posicdo de Oliveira (2010) € a de que ndo € possivel esse tipo de
negociacdo sobre as areas institucionais. A Lei n. 6766/79 tem como objetivo
impedir o crescimento desordenado das cidades e, por esse motivo, traca regras

especificas sobre os loteamentos. A definicdo das areas institucionais € uma

% para Araujo (2008), a supressao da exigéncia minima de 35%, deixando um valor em aberto a ser
definido municipalmente é insatisfatdria ja que muitos municipios brasileiros ndo possuem regras
especificas regulamentando as areas institucionais nos loteamentos.
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forma de ofertar qualidade de vida aos cidadaos, devido a existéncia de locais
para a instalacdo de equipamentos comunitarios que garantam o acesso aos
servicos necessarios, bem como a direitos essenciais, como a saude, o
transporte, a educacdo, a seguranga e outros. Para que esses equipamentos
sejam instalados, o poder publico municipal precisa ter a propriedade de iméveis
onde instald-los. Mesmo em locais préximos a areas dotadas de servigcos
publicos, ndo se sabe se, no futuro, apés a ocupacao, sera importante ter areas
da prefeitura para a instalacdo de equipamentos e servicos de uso comum. Os
condominios podem se desfazer e os bairros se abrirem. Desse modo, é melhor
prevenir do que no futuro haver a necessidade de intervengdes mais gravosas
do poder publico na regido, realizando desapropriacdes e outras acoes.

Para Oliveira (2010), caso o municipio flexibilize a interpretacao da Lei n.
6766/79 e defina que o loteador pode reservar a area institucional em local
distinto do loteamento, estard incorrendo em descumprimento da citada lei
federal. Se fosse intuito do legislador flexibilizar o cumprimento da previsdo de
disponibilizacao de area institucional, este teria estabelecido ressalvas na prépria
lei federal.

O desembargador Laerte Sampaio, do Egrégio Tribunal de Justica de Sao
Paulo, manifestou em seu voto na Apelacao Civel n. 836.331-5/0 no ano de 2008
gue a Lei n. 6766/79 impB&e uma interpretacdo sistematica dos arts. 4°, 17, 22 e
28, reconhecendo a inalienabilidade das areas institucionais e a transferéncia
destas para o dominio publico, devendo o municipio fiscalizar e respeitar os
objetivos da lei. Segundo o posicionamento do desembargador a legislacéo
municipal ndo pode desobrigar a definicdo de area de reserva e também néo
pode aliena-las. A ndo alienacao deriva de outra previsdo constitucional, que
impede que sejam negociados os direitos fundamentais e € pelas areas
institucionais que muitos desses direitos sdo efetivados, como a educacao, a
saude e o direito de ir e vir.

Diante do exposto, resta claro que a previséao legal sobre a necessidade
de se prever uma area de uso publico ndo deriva de um capricho do legislador. A
definicdo de espacos para que o municipio instale equipamentos que sirvam ao
atendimento da populacdo € essencial para o planejamento urbano e para uma

prestacao de servicos satisfatoria, que garanta qualidade de vida.
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Ainda que o terreno loteado seja de um proprietario privado, a ocupacgao
deste por diversas pessoas faz com que haja uma demanda de servicos da
prefeitura e esta ndo pode assumir a responsabilidade de comprar terrenos em
todos os locais onde forem formados novos bairros ou onde haja a expansao
urbana. Sendo assim, para a efetivagao da funcéo social da propriedade, o dono
do terreno loteado tem que entregar ao dominio publico as areas necessarias
para a instalacdo de equipamentos publicos e ruas. Mesmo havendo uma perda
de area disponivel para venda como lote, o loteador ndo € prejudicado
financeiramente, afinal a presenca de equipamentos publicos valoriza os
imoveis.

Nos loteamentos fechados, a cultura é a de independéncia da prefeitura
no que diz respeito a prestacdo de servicos e, por isso, entende-se que a
entrega de areas para o dominio publico é desnecessaria. Ocorre que, segundo
a regulamentacao existente na atualidade, ndo ha nenhuma excecao a regra que
define a reserva de areas institucionais e, desse modo, ndo tem nada que
fundamente o descumprimento do que esta disposto na Lei n. 6766/79. Além
disso, a ocupacédo do espaco urbano deve observar o interesse da coletividade e
nao apenas do grupo de pessoas que reside em um determinado loteamento.

Quanto as ruas, € inquestionavel a necessidade destas, diferente das
areas institucionais que, para os loteamentos fechados, podem nao ter serventia
aos moradores (em Lagoa Santa e em Nova Lima, as areas institucionais devem
ser reservadas fora da parte fechada do loteamento, até mesmo em outro
bairro). A questdo € que no que diz respeito as ruas, além da previsdo de
entrega destas ao dominio municipal contida na Lei n. 6766/79, ha também a
garantia constitucional da liberdade de ir e vir, que impede o controle de acesso
a loteamentos. Desse modo, a solugdo encontrada em Lagoa Santa e em Nova
Lima de deixar as areas institucionais fora dos limites fechados do loteamento
nao funciona para as ruas, afinal estas sdo mais do que espaco publico no
conceito legal, sédo locais de encontro, de passagem e circulacdo da populacao.
S&o as vias que fazem com que o direito de ir e vir seja efetivado em qualquer
lugar e, por isso, caso fosse pensado em dar a0 municipio areas da mesma

extensao das vias em locais situados fora da parte fechada néo seria resolvido o
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problema de livre circulacdo, pois os cidadédos continuariam impedidos de
acessar determinados espacos.

A irregularidade é percebida pelos préprios loteadores, de modo que
estes, ao aprovar seus empreendimentos, apresentam projetos de loteamentos
abertos como bairros tradicionais, sem portarias ou muros, exatamente conforme
prevé a Lei n. 6766/79. O fechamento dos empreendimentos é posterior a
aprovacao pela prefeitura. Esse descumprimento do que esta previsto no projeto
também demonstra a ndo observancia de previsbes legais, pois segundo o art.
17 da referida lei, o projeto, ap6s aprovado, deve ser devidamente cumprido e os
espacos livres de uso comum, as vias e pracgas, as areas destinadas a edificios
publicos e outros equipamentos urbanos, constantes do projeto e do memorial
descritivo ndo poderdo ter sua destinacdo alterada pelo loteador, desde a
aprovacdo do loteamento, salvo as hipoteses de caducidade da licenca ou
desisténcia do loteador.

A legislacdo, a fim de garantir o seu cumprimento, criminaliza algumas
atitudes e nomeia como crime, por exemplo, dar inicio a loteamento ou
desmembramento do solo para fins urbanos sem autorizacdo do 6rgdo publico
competente, em desacordo com as leis ou com o ato administrativo de licenga,
bem como veicular em proposta de comunicacéo publica afirmacéo falsa sobre a
legalidade do loteamento/desmembramento, ocultando alguma fraude.

A regulamentacdo, até mesmo a criminalizacdo, das irregularidades pela
Lei n. 6766/79 foi essencial para o controle da expanséo das cidades, mas, ao
mesmo tempo, refletiu de uma forma negativa sobre os mais pobres. Com o
aumento das exigéncias, houve um maior controle dos loteamentos clandestinos
e, assim, as pessoas de baixa renda passaram a ter dificuldade em adquirir a
casa proépria, pois o mercado de moradia popular encareceu no Brasil (SANTOS,
1981). Além disso, a incerteza do mercado derivada da demora para a
aprovacdo do loteamento, deixa ainda menos atraente o mercado de
loteamentos populares.

Essa preocupacdo com o planejamento urbano e a estruturacdo dos
servicos municipais € uma inovacao da Lei n. 6766/79, pois o decreto n. 58/37
destacava-se pela regulamentacéo sobre contratos de compra e venda de lotes

a prestacdo, porém nado abordava a tematica da expansédo urbana. Costa e
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Pietro (2009) apontam que o decreto n. 58/37 n&o continha nenhuma previsao
sobre a ordem urbanistica, o que fez com que, até o final dos anos 1970, as
cidades desenvolvessem-se sem uma regulamentacdo adequada do uso do
espaco.

Em 1999, a lei de loteamentos foi ajustada pela Lei n. 9.785, mas as
alteracOes foram superficiais e ainda ficaram alguns temas em aberto e sem o
devido tratamento: a disciplina dos condominios urbanisticos; a indefinicdo sobre
a infraestrutura exigida dos empreendedores e do poder publico em cada
empreendimento; a auséncia de regras especificas sobre regularizacdo
fundiaria; a incompatibilidade de algumas regras relativas ao parcelamento do
solo com normas ambientais; a desatualizacdo diante de novos instrumentos
aprovados em leis posteriores (ARAUJO, 2008).

A Lei n. 6766/79 estd em vigor até os dias de hoje. Ocorre que as cidades
passaram por diversas alteracdes. A sociedade e as modalidades de moradia
também mudaram e é preciso refletir sobre essas mudancas, verificando o que é
positivo e 0 que gera efeitos negativos. Desse modo, as previsbes da Lei n.
6766/79, que ja completaram mais de trés décadas, estdo desatualizadas. O que
tém surgido como propostas para tentar equilibrar o jogo de interesses da
sociedade e o ordenamento juridico, sdo normas locais que visam legitimar as
ocupacdes ja estabelecidas no municipio, ou seja, que tentam consertar erros e
ilegalidades ja instalados. Para tentar solucionar conflitos, estd em tramitacéo no
Congresso Nacional um projeto de lei que pretende substituir a Lei n. 6766,
abordando aspectos de responsabilidade territorial. Esse projeto sera tratado em
outro capitulo deste trabalho. No préximo ponto é abordado outro modo de uso

do solo.

3.2 Os condominios na perspectiva legal: Lei n. 4591/64

Uma maneira de justificar a implantacédo de areas residenciais fechadas é
afirmar que o empreendimento ndo é um loteamento, mas um condominio,
conforme prevé a Lei n. 4591/64. Esses condominios sdo compostos por
edificagBes ou conjuntos de edificagbes, de um ou mais pavimentos, construidos
sob a forma de unidades isoladas entre si, destinadas a fins residenciais ou

comerciais e dotadas da propriedade de uma fracéo ideal de uso comum.
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Nesses condominios, ndo h& a necessidade de se reservar area para o
poder publico e ndo existe area publica dentro destes. As areas comuns Sao
divididas em fracfes ideais que pertencem aos condéminos. Por esse motivo,
cabe aos coproprietarios zelar por toda a area interna, podendo, inclusive, cerca-
la.

A existéncia de uma fracdo ideal e ndo de uma propriedade absoluta
unificada € o que caracteriza a propriedade condominial. Barbosa e Pimenta
(2010) conceituam os condominios como a possibilidade juridica de uma mesma
coisa ter sobre si uma pluralidade de titulares, cabendo a cada um deles igual
direito, ou seja, um grupo de pessoas é proprietario de um mesmo bem.

Barbosa e Pimenta (2010) esclarecem que o condominio € um lote, no
gual existem unidades autbnomas que compartilham de uma area comum cuja
propriedade é compartiihada. Ao condominio ndo cabe fechar ruas e pracas
externas, de uso publico. Somente podem ser cercadas as areas internas que
sdo de propriedade privada. Por esse motivo que se entende que a dimensao
desses condominios tende a ser pequena, diferente do que se vé em alguns
loteamentos fechados que chegam a conter mais de duzentos lotes. Em
espacos pequenos nao é necessaria a disponibilizacdo de espacos publicos para
a instalacéo de servicos ou de areas de uso da populacdo em geral, diferente do
gue ocorre na formacédo de extensas ocupacfes. Os loteamentos fechados se
assemelham a bairros e ndo a condominios.

Do ponto de vista juridico, o termo condominio para identificar
loteamentos fechados é improprio, pois essa modalidade de ocupacdo néao
traduz nenhuma propriedade comum. Exemplos de condominios séo os terrenos
compartilhados ou os edificios, onde escadas, portarias e corredores sdo de
propriedade comum. O que pode configurar um condominio no caso dos
loteamentos fechados seria a prestacdo de servicos administrada pela
associacdo de moradores e financiada pelo rateio feito entre os beneficiados
para o pagamento das despesas, ndo uma propriedade comum. O termo
condominio € aproveitado nos loteamentos fechados, mas, nestes, cada um é
dono apenas no seu lote, sem nenhuma propriedade comum. O elo entre os
proprietarios dos lotes perpassa apenas a esfera da participacdo na associagao.

Silva (2006) afirma que:
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Vale dizer: os tais "loteamentos fechados" juridicamente ndo existem.
Nao ha legislagdo que os ampare, constituem uma distorgdo e uma
deformacdo de duas instituicbes juridicas: do aproveitamento
condominial de espaco e do loteamento ou do desmembramento. E
mais uma técnica de especulacdo imobiliaria, sem as limitacbes, as
obrigacdes e os 6nus que o direito urbanistico imp&e aos arruadores e
loteadores do solo (SILVA, 2006, p. 352).

Frei (1998) cita como forma de se referir a modalidade de uso do solo em
guestdo, os termos ‘loteamentos especiais”, “loteamentos em condominio”,
‘condominios horizontais” e “condominios especiais”. O uso do termo
‘condominio’ € muito comum, mas, para Andrade (2002), usar a expressao
‘loteamento’ fechado é mais adequado, pois ndo ha propriedade condominial,
existem lotes comuns cujos moradores optaram por adotar o sistema de
fechamento através de cancelas e contratacdo de seguranca e outros servigcos
privados.

Todos os entrevistados para a realizacdo deste trabalho concordaram que
nao ha na verdade nenhuma construcdo em condominio, 0 que existe séo
loteamentos fechados em que h& uma privatizacao de servigos, administrados
por uma associagao que faz um rateio entre moradores para custear 0S servicos.
Para o entrevistado Milton Moura, morador de um bairro que era aberto e se
fechou, a maior parte das pessoas desconhece as irregularidades dos ‘falsos
condominios’, como ele chama os loteamentos fechados.

Manetta, empreendedor imobiliario entrevistado, aponta que, caso fossem
ser feitos condominios seguindo a Lei n. 4591/64, haveria varios problemas que
sdo evitados pelo modelo adotado atualmente. Manetta destaca a dimensao dos
loteamentos, que fogem do perfil da Lei n. 4591/64, a necessidade de se tirar a
documentacdo do imével sob a forma de condominio (escritura, habite-se) e a
obrigacdo de se negociarem casas prontas, impedindo o morador de construir
uma casa, conforme suas necessidades particulares.

Para Julio Grilo, morador de condominio em Nova Lima, o que h& hoje
precisa ser regulamentado para evitar abusos, como o controle de circulacéo
(em alguns condominios apenas exige-se a identificacdo dos transeuntes; em
outros, ha o impedimento do acesso, caso a pessoa ndo saiba indicar onde vai e
seja devidamente liberada por algum morador). Ele acredita que, se nao

houvesse abusos, as pessoas ndo veriam nenhum problema na formacdo de
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associacdes para privatizacdo de servi¢os, ao contrario, as pessoas aprovariam,
pois o Poder Publico poderia dedicar-se as areas de maior vulnerabilidade.

As diferencas mais centrais entre o condominio e o loteamento sdo: no
condominio, o proprietario adquire uma area de um terreno e uma fracéo ideal
do mesmo, cujo uso é comum aos demais proprietarios; no loteamento, cada
proprietario adquire um lote desvinculado de qualquer outro proprietario de
imével no entorno. No condominio, as vias de circulacao interna sao privadas,
sendo que cada proprietario tem uma fracao ideal destas e das outras areas de
uso comum; nos loteamentos, as vias internas sdo entregues ao dominio do
poder publico logo que o empreendimento € registrado (além das ruas, as areas
de reserva institucional também sao publicas). Como o terreno do condominio é
todo privado, a manutencdo deste deve ser feita pelos coproprietarios e estes
podem restringir o acesso as partes internas; ja, nos loteamentos, as vias
internas sao publicas, devem ser mantidas pela prefeitura e sdo de uso comum
do povo, ndo podendo ter o acesso restringido (BARBOSA; PIMENTA, 2010).

Nos condominios, deve haver uma convencao que oriente a relacédo entre
0s proprietarios e a administracdo das areas comuns. Essa convencdo tem que
ser registrada em cartorio e deve conter a assinatura de representantes de pelo
menos 2/3 das fracdes ideais. Para a administracdo e manutencdo das areas
comuns, a convencao pode prever a cobranca de taxas dos condéminos.

A convencdo pode tratar de quaisquer temas de interesse dos
conddminos e deve conter alguns elementos previstos em lei, bem como a
discriminacéo das partes de propriedade exclusiva e as do condominio, o modo
de usar as coisas e servicos comuns, encargos, forma e proporcdo das
contribuicdes dos condéminos para as despesas de custeio, modo de escolher o
sindico e suas atribui¢cdes, formas de contribuicdo para o fundo de reserva,
guorum para votac¢des, modo e prazo para convocacao de assembleias.

Os loteamentos fechados também estabelecem associacbes de
moradores para zelarem pelos servicos contratados privadamente e pelo
espaco. Ocorre que nesse caso, o documento que estabelece as regras a serem
cumpridas na area interna do loteamento ndo segue as normas condominiais, ja
que, por exemplo, ndo tem como estar previsto na convencédo nada a respeito

das fracOes ideais, pois estas ndo existem. As areas de uso comum sao de uso
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publico e ndo pertencentes a alguns coproprietarios. Os ‘condominios’ nos
loteamentos fechados n&do sdo condominios, sdo associacdes de moradores
para a contratacdo de servigos comuns.

José Carlos Manetta relata que, quando faz os loteamentos, ele ja
apresenta aos compradores de lotes um contrato assumindo a participagdo na
associagcédo de moradores. Os empreendimentos do Manetta, como o Vila Alpina,
tém as seguintes caracteristicas: ha areas privadas para moradores, areas de
propriedade da associacao e areas determinadas como publicas, conforme a lei
n. 6766/79 (ruas e areas institucionais). Desse modo, as areas da associa¢cado
sdo as de uso comum dos moradores associados, mas n&do sao de propriedade
comum dos moradores, pertencem a pessoa juridica formada pela associacao.
Esse modelo aproxima-se da relacdo condominial, mas também ndo tem
nenhuma propriedade comum ou fracao ideal. O proprio Manetta chama os
empreendimentos de bairros, pois compreende que sédo loteamentos e né&o
condominios. Ocorre que esses ‘bairros’ tém os servigos ofertados
privativamente por uma associacdo que conta com areas de uso exclusivo, sem
descaracterizar a presenca de areas publicas cujo acesso teria que ser livre.

Para José Afonso da Silva (1998), a Lei n. 4591/64 é generalista e nao
traz algumas especificacbes. Assim, os empreendedores usam de margens
flexiveis da norma para cometer abusos. A Lei sugere que os condominios
tratam de pequenas vilas e conjuntos de casas comercializadas ja construidas,
visando possibilitar o aproveitamento de areas de pequena dimensao localizadas
no interior de quadras sem arruamento, porém nao especifica uma dimenséao
maxima para um condominio. Essa ideia de condominio tracada pela lei destoa
do que se Vvé na realidade: enormes loteamentos, cujos lotes sé&o
comercializados sem nenhuma construgao para que os compradores construam
suas casas como desejarem.

A previsao de criagcdo de condominios urbanisticos contida no Projeto da
Lei de Responsabilidade Territorial, 3057/2000, considera varios conceitos da Lei
n. 4591/64, especialmente no que diz respeito a relacdo entre os condéminos.
Ocorre que, apenas pela Lei n. 4591/64, ndo ha como justificar o fechamento de
areas enormes, aprovadas como loteamentos e que ndo sao compostas por

nenhuma fracdo ideal em situacdo de copropriedade. Mesmo apoOs eventual
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aprovacao do Projeto de Lei n. 3057/2000, ainda néo sao solucionados diversos
conflitos envolvendo os loteamentos fechados (o proximo capitulo aborda essas
guestdes).

A Lei de uso do solo de Nova Lima, sancionada em 2007, tenta legitimar
os loteamentos fechados como condominios. Para isso, dispbe que sé&o
considerados condominios horizontais as divisbes de imoOveis em unidades
autbnomas destinadas a edificacdo, as quais correspondem fracdes ideais das
areas de uso comum dos condéminos, sendo admitida a abertura de vias de
dominio privado e vedada a de logradouros publicos internamente ao perimetro
do condominio.

A lei de Nova Lima refere-se aos loteamentos fechados como condominio
horizontal e estipula uma dimensdo maxima de 200.000 m2 (duzentos mil metros
guadrados) para empreendimentos desse tipo, ponto que Silva (1998) destaca
como falha da Lei n. 4591/64. Ocorre que, apesar de haver essa previsdao na
legislacado local, na pratica, em Nova Lima, os bairros fechados continuam sendo
aprovados como loteamentos, seguindo a Lei n. 6766/79, ndo como
condominios. Além disso, uma dimensdo de 200.000 m2 (duzentos mil metros
qguadrados) impacta na cidade, pois € uma area bastante extensa, do tamanho
de um bairro com uma média de 200 (duzentos) lotes de mil m2. Enfim, a lei
novalimense aproveita da generalidade e flexibilidade da Lei n. 4591/64,
regulamentando os bairros fechados e a segregacédo de forma camuflada, por
trds da concepcao de ocupacado do solo de modo condominial.

Apés analisar a lei de loteamentos, 6766/79, a lei de condominios,
4591/64, e verificar como estas sdo utilizadas para justificar o fechamento de
areas residenciais, o proximo tépico aborda os questionamentos quanto a

constitucionalidade dos loteamentos fechados.

3.3 Loteamentos fechados

Os loteamentos fechados s&o exemplos de privatizagdo das ruas e
demais espacos publicos, transformados em produtos que refletem os desejos
do mercado e de uma classe ansiosa por ter qualidade de vida e controle dos
servicos e espacos que acessa. Segundo Andrade (2001), sabe-se que 0s

condominios fechados existem desde os anos 1950, como moradias em regides
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periféricas dos centros urbanos. As casas eram unifamiliares e, em geral, os
lotes eram extensos e usados como local de lazer aos finais de semana.

No Brasil, entre os anos 1980 e 1990, o crescimento da violéncia e da
exclusao, o desenvolvimento de um tipo de individualismo desprovido de utopias
e a faléncia do poder publico na criacdo de fatores que comprometem a
gualidade de vida nas cidades fizeram com que a busca por loteamentos
fechados fosse ampliada. Santos (1981) aponta os condominios exclusivos
COmO um sucesso no que se refere a segregacao e 0s considera uma ameaca
as cidades brasileiras. O apontado pelo autor demonstra como a privatizagdo de
espacos e da gestao esta na contramao do direito a cidade.

Villaca (2011) questiona o que difere os condominios fechados de outras
formas de segregacao como bairros formados para as altas classes nas décadas
de 1950 e 1960, onde os altos valores para aquisicdo de imoveis e o custo de
vida impedia que pessoas de classes sociais desfavorecidas ali vivessem. As
mudancas seriam as portarias, a protecao a violéncia? Para Villaca (2011), sobre
isso pouco ou nada tem sido falado. Neste estudo, podera ser observado que a
diferenca nos padrbes de segregacdo dos condominios fechados e demais
bairros de alta classe ndo é a forma de ocupacdo das areas privadas, que em
ambos 0s casos sao usufruidas pelas altas classes em razdo do custo de
aquisicao da propriedade particular, mas a forma de ocupacédo e uso das areas
publicas.

A formacao dos loteamentos pela disposi¢cdo do arruamento ja indica que
estes tendem a ser isolados e fechados. Valério Batista, diretor de regulacao
urbana da cidade de Lagoa Santa, relata que os projetos dos loteamentos ja
demonstram a intencdo de restringir a circulacdo interna. Normalmente, estes
tém os fundos dos lotes colados uns aos outros, de modo que o préprio muro
das casas sirva de muro do loteamento. Além disso, as ruas ndo tém uma
intencdo de conexdo, apenas levam até a porta das casas e terminam em pontos
sem saida, indicando claramente a falta de interesse em conectar o loteamento
ao restante da cidade. Diante desse desenho de ocupacdo, percebe-se uma
circulacéo restrita as pessoas que frequentam as casas ali situadas, tanto em
Lagoa Santa quanto em Nova Lima. A Figura 8 retrata bem esse tipo de projeto.

No local onde fica o Unico acesso ao restante da cidade, é sugerida a instalagcéo



106

de portaria para tornar a restricdo de circulacdo interna, além de fisica pelo
isolamento das vias, controlada por servigo de seguranca.

Figura 8: Projeto do Loteamento do Condominio Lagoa Santa Park Residence.

Fonte: DAVILA ARQUITETURA. Disponivel em: < http://davila.arq.br/projetos/index/index/2 >
Acesso dia 02/12/2015.

Apesar da oferta de servicos, os loteamentos fechados s&o de uso
especialmente residencial e regidos por convencdes e contratos que impdem
cédigos de conduta e responsabilidades coletivas. Entre essas
responsabilidades estdo o0 pagamento dos custos de manutencdo e o
estabelecimento de um modelo de gestdo proprio (SILVA, 2009). Ha o
desenvolvimento de um modelo de gestdo do espaco e de servigos fundado no
mercado, influenciado por processos de neoliberalizacdo, traduzidos pela
interferéncia do mercado no Estado, disponibilizando o que o Estado n&o oferta
ou melhorando o que seria garantido pelo sistema publico.

Se os lotes dos condominios ndo garantissem servicos e exclusividade,
preservando apenas para si o direito de controle de uso de suas areas, talvez
nao fossem ocupados pelas classes sociais mais privilegiadas. Assim se
formariam periferias possivelmente ocupadas por pessoas de baixa renda que

nao dispdem de recursos para comprar imoveis proximos das areas dotadas de
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muitos servicos. E a exclusividade na circulagdo e no uso dos servicos que
valoriza os lotes de areas fechadas. A estruturacdo do loteamento deriva da
acao dos empreendedores e da associacdo e seu custo € repassado pelo
mercado ao consumidor final do lote, encarecendo-o. Se ndo fosse a estrutura
privada, seriam comercializados terrenos baratos, para pessoas de classes
sociais baixas.

A periferizacdo, segundo Marques (2005), ocorre quando um espaco urbano
€ marcado pela escassez de amenidades, de menor renda da terra e, por isso,
mais acessiveis as classes menos privilegiadas. Esse conceito trata a periferia
nao por sua localizagdo distante dos centros, mas pela auséncia de servigos.
Para este trabalho, esse € o melhor conceito para periferia, pois, se for
considerado o critério de localizacdo, os loteamentos fechados seriam
considerados como periferia e, para 0 senso comum, 0 termo periferia carrega
um aspecto negativo, quase simbolo de pobreza, distante da imagem dos
loteamentos fechados luxuosos. Para a instalacdo de empreendimentos
imobiliarios em areas tipicamente periféricas, cabe aos agentes imobiliarios
promoverem esses espacos. Silva (2009) aponta que o fendmeno dos
loteamentos fechados representa um possivel inicio a inversdo do padrdo de
ocupacdo historicamente definido como centro — periferia, criando novas
centralidades.

Moura (2002) traca alguns motivos que fazem dos condominios um modelo
de moradia desejado pelas altas classes. Dentre esses motivos pode ser citado
o fato de que alguns trabalhadores néo precisam se deslocar para o trabalho
devido a tecnologia e industrializacdo. Devido a isso, as casas devem ser
ambientes agradaveis, prazerosos, onde se passa o dia todo. Além disso, as
pessoas quando chegam em casa querem tranquilidade, descansar, ter contato
com a natureza, ter espaco, liberdade. A melhora na infraestrutura no entorno
dos condominios fez com que estes se tornassem uma escolha interessante
para instalar a residéncia da familia, bem como melhorias nas vias de acesso as
cidades onde os condominios se situam (ANDRADE, 2002).

Outro fator importante é a busca por seguranga. A seguranga publica é
um direito fundamental e deve ser executada pelo Estado. A sociedade pode

contratar seguranca privada, mas o poder de policia € exclusivamente estatal.
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Ocorre que, mesmo sendo possivel a execugcdo de um trabalho privado para
garantir a sensagdo de seguranga para 0S que contratam esse servigo, nao se
pode lesar a coletividade em beneficio de alguns (BARBOSA; PIMENTA, 2010).
O fechamento de loteamentos é para seus moradores uma forma de assegurar o
bem estar, mas, para outros, é uma forma de lesdo a outros direitos
fundamentais como a liberdade de locomocéo, a intimidade e a igualdade. Além
disso, os direitos fundamentais de um cidaddo nédo podem lesar os direitos de
outros.

Como uma forma de negociar com o Poder Publico uma autorizacao ou,
simplesmente, uma aceitacdo tacita do fechamento dos loteamentos, o0s
empreendedores imobiliarios contratam prestadores de servicos privados para
as areas cercadas e entendem que, agindo assim, desoneram as prefeituras da
prestacdo de servicos e ainda somam recursos aos cofres publicos pelo
recolhimento de IPTU dos lotes. Diante do cenario econémico competitivo dos
municipios, conforme ja descrito neste trabalho, as administragcbes municipais
acabam cedendo aos interesses do mercado.

Silva (2009) destaca a necessidade de uma preocupagdo com a gestao
municipal e considera os condominios como territérios submetidos a um modelo
de gestédo privada, vendidos como produto de mercado. A relacdo condominial é
como um poder a parte, local, cuja eficiéncia tem desafiado os mecanismos
publicos de planejamento e de gestdo. A busca por uma gestdo autossuficiente
deriva de efeitos do avanco das politicas neoliberais que reduzem a acdo do
Estado na oferta de bens e servicos a populacdo e que exacerbam as
diferencas, o que acaba incentivando praticas de privatizacao de servicos. Esse
incentivo contraria a percep¢édo de cidade ideal do ponto de vista dos valores
publicos e democréticos para a qual deveria ser propiciada uma convivéncia
entre os diferentes. Valores publicos sdo confrontados pelos interesses
imobiliarios e pelas tendéncias privatizadoras da vida social (ANDRADE, 2001).

Lima (2009) chama a atencdo também para possiveis reflexos dos
loteamentos fechados no fluxo de trafego, na disponibilidade de areas verdes, no
clima urbano, na densidade construtiva e demografica, na paisagem, na
acessibilidade a direitos e a fruicdo de espacos. A autora destaca ser necessario

ficar atento aos custos ambientais e socioespaciais.
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Quanto aos reflexos da instalacdo de associagbes de condominios na
area urbana, ainda que haja diversos pontos negativos, empreendedores
apontam vantagens tanto para eles quanto para a administracdo publica. Os
primeiros ganham com a disponibilizacdo de um produto de mercado de sucesso
e voltado para as classes mais abastadas. A prefeitura ganha com o
recolhimento de taxas e impostos, além da possibilidade de se abster de
algumas de suas responsabilidades.

Quanto aos pontos negativos, um muito citado é a contrariedade a
principios, como o da cidadania, o da igualdade e o da vida em comunidade, que
compdem a cidade democratica. Silva (2009) complementa que os loteamentos
fechados sugerem a fragmentacao espacial e o aumento do desequilibrio entre o
gue esta dentro e fora dos muros. As pessoas que compdem as classes sociais
mais altas, ao privatizar seus espacos, acabam mantendo as pessoas das
classes menos privilegiadas presas a um lugar, sem a mesma dindmica de
movimentacédo (BOURDIEU, 1999).

Wacquant (1999) faz uma andlise mais profunda dos efeitos da
privatizacdo de servigos ao analisar que limitar os usuarios dos servi¢os publicos
as classes mais baixas pode provocar uma alteracdo no tipo de servicos
prestados, reforcados pela privatizacdo. Os servicos podem ser convertidos em
instrumentos de vigilancia e de policia de uma populacdo que tende a manter-se
nos enclaves degradados que Ihe sédo ofertados, acentuando o isolamento e a
estigmatizacdo de seus usuarios. Alem disso, pode acontecer uma acomodacao
do Poder Publico, de modo que este ndo se sinta mais na obrigacdo de atender
a determinadas politicas e torne a populacdo refém de préticas privativas de
prestacdo de servicos que sao de competéncia municipal.

Segundo planejadores urbanos, gedgrafos e cientistas sociais, 0 aspecto
mais discutido quanto aos loteamentos fechados € a segregacéo socioespacial
ou autossegregacdo (MENDONCA; COSTA, 2008), mas é necessario abordar
também a governanca municipal desses espacos, ja que 0S municipios aprovam
a instalacdo desses loteamentos geridos por associacdes particulares sem que
haja uma regulamentacdo especifica capaz de zelar pela efetivacdo do direito a
cidade. O que se vé é a fragmentacdo do espaco e do planejamento, fruto das

atividades dos grandes empreendedores imobiliarios na construcdo de
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‘condominios”/loteamentos de luxo fortificados, comercializados sob a promessa
de prestacao de servicos privados e de qualidade (BOTELHO, 2007).

Se, como afirma Andrade (2001), a cidade ideal, do ponto de vista dos
valores publicos e democraticos, € a que propicia a convivéncia entre 0s
diferentes nos seus espacos publicos, os condominios caminham em sentido
contrario a essa possibilidade de encontro, reforcando a segregacéo. Atualmente
0 gque se observa € a confrontagcdo dos valores publicos pelos interesses
imobiliarios e pelas tendéncias privatizadoras da vida ou espaco social.

Barbosa e Pimenta (2010) dispdem que a questdo da segregacao
provocada pelos condominios é assunto de policia, pois cabe aos profissionais
de seguranca publica zelar pela paz e o cumprimento da lei. Se um policial,
enquanto agente do Estado, parar um transeunte em via publica sem um motivo
aparente, este incorre em abuso de autoridade. Diante disso, como justificar um
seguranca particular inferir a intimidade de alguém e seu direito de ir e vir em via
publica, se esse comportamento € vedado até mesmo ao policial? Nesse caso,
caberia ao policial agir em prol do cidaddo que teve sua intimidade e seu direito
de ir e vir lesado. Mas nédo é isso que ocorre nos loteamentos fechados. Além
disso, Barbosa e Pimenta (2010) ressaltam que as acdes de seguranca publica
nao podem ser transferidas pelo Estado a particulares.

Na Constituicdo Federal, consta que a seguranca € um dever do Estado,
nao podendo este abrir méo de ofertar esse servico, de modo que, mesmo um
loteamento sendo fechado, o Estado n&do pode, simplesmente, eximir-se do
compromisso com esse servico estabelecido como uma obrigac&o constitucional.
No mesmo sentido, a seguranca, por ser um direito fundamental, caracteriza-se
como indisponivel, inalienavel, universal e, por isso, os cidaddos também né&o
podem abrir mdo desse direito de responsabilidade do Estado. Sendo assim,
ainda que sejam estabelecidos acordos tacitos entre as associacdes
condominiais e as prefeituras, eximindo a administragdo municipal de alguns
servicos na parte interna dos loteamentos fechados, a segurangca e demais
direitos fundamentais sdo inegociaveis. Também séao direitos fundamentais, cujo
cumprimento pelo poder publico é obrigatério, e a sociedade ndo pode abrir mao:
a igualdade, a liberdade, a intimidade, a honra, o direito de ir e vir, a livre

manifestacéo da vontade de se associar e de se manter associado.
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Pode-se entender que o fechamento de &reas urbanas, garantindo
exclusividade de acesso e privatizacdo de servicos, € um reflexo do processo de
neoliberalizacdo da governanca urbana, que implica na resolucdo individual de
conflitos de interesse, sem considerar o interesse coletivo, priorizando o lucro. A
expansdo do numero de condominios nas cidades sejam grandes, médias ou
pequenas demonstra como o0 mercado de loteamentos fechados e de
administracdo de condominios € lucrativo. Caso nao fosse, ndo haveria interesse
de incorporadores imobiliarios na producdo desses empreendimentos. Além
disso, os proprios incorporadores ja ddo os primeiros passos para a formacgéo
das associacdes e empresas especializadas na gestdo e na prestacao de
servicos exclusivos.

Desse modo, desenvolve-se um conflito, relacionado a forma de como
lidar com um produto de mercado ilegal, porém aceito pela sociedade,
especialmente as classes sociais médias e altas: como a governanca municipal
se coloca frente a esse impasse?

Diante do explanado sobre os loteamentos fechados, importante discutir a
funcdo das associacdes de moradores nesse contexto de privatizacdo de
servigos e do acesso a direitos.

3.4 As associacfes de moradores e a gestao dos condominios

O neoliberalismo influenciou o desenvolvimento de um mercado de
privatizacdo de servicos tipicamente prestados pelo Poder Publico. As
associacfes de moradores, enquanto representantes dos interesses de seus
associados, assumiram a funcéo de gestoras da prestacdo de servicos privados
nas areas de abrangéncia das suas acfes. Para tanto € formado um sistema
particular de gestéo do espaco, a fim de garantir a total exclusividade do acesso
aos beneficios proporcionados pela privatizacao.

As associacdes sdo criadas a partir da manifestacdo da vontade da
totalidade dos moradores em se associar, tendo em vista beneficios comuns que
podem derivar da acdo conjunta. Um contrato € firmado, confirmando a livre
associagado, os compromissos da entidade gestora e dos associados, como 0

prestacao de servigos e o financiamento destes.
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Apesar de ndo haver uma finalidade de se obter lucro, as associagoes
rateiam entre os moradores 0s custos de sua manutencao, COmo 0S necessarios
para o pagamento dos servicos realizados. Desse modo, a associacdo pode
ingressar na justica com acOes de cobranca frente aos associados que nao
pagam suas taxas, conforme estabelecido no estatuto. Esse pagamento torna-se
obrigatdrio a partir da manifestacdo da vontade de se associar e a ndo quitacao
dos débitos configura enriquecimento sem causa’, no qual a pessoa se
beneficia dos servicos, mas nao contribui para a manutencdo destes. Os
associados também podem questionar na justica 0s servicos da associacao.

As associacbes possuem um estatuto que contém as seguintes
informacdes que regem as relacbes entre os associados (art. 14 do Cadigo
Civil): a denominacéo, os fins e a sede da associacdo; 0s requisitos para a
admissdo, demissdo e exclusao dos associados; os direitos e deveres dos
associados; as fontes de recursos para sua manutengao; o modo de constituicao
e de funcionamento dos 6rgaos deliberativos; as condi¢cdes para a alteracdo das
disposicOes estatutarias e para a dissolucao; a forma de gestdo administrativa e
de aprovacdo das respectivas contas. Os associados reunem-se para
participarem da gestéo e para definirem o estatuto, bem como o regulamento
interno, instrumento que pode definir regras de convivéncia.

Os incisos XVI a XXI do artigo 5° da Constituicdo Federal de 1988 tratam
das associacdes e dispdem que € livre a formacao destas para fins licitos, sendo
vedada a interferéncia estatal em seu funcionamento. Além disso, ninguém pode
ser obrigado a associar-se ou a permanecer associado. Esses incisos sao
importantes, pois as associacfes de condominios fechados normalmente néo
aceitam que os moradores recusem-se de participar dos rateios e de serem
filiados. Em Nova Lima, esse problema é muito comum, principalmente em
bairros que decidiram se fechar apds um tempo de existéncia como abertos. O
bairro Ouro Velho é exemplo desse conflito.

Antdnio Tomazi, sociélogo e morador do bairro desde quando o mesmo
nao era fechado, relata que fazia parte da antiga Associacdo de Moradores do

Bairro Ouro Velho, formada para conseguir melhorias junto ao poder publico,

“0 enriguecimento sem causa esta previsto nos arts. 884 a 886 do Cdédigo Civil e trata do beneficiamento
de uma pessoa as expensas de outrem, obtendo vantagem patrimonial sem causa.
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como o fornecimento de agua pela Copasa. Segundo ele, quando decidiram
fechar o bairro, foi formada uma nova associacdo, a Moradores do Condominio
Ouro Velho, que se estabeleceu sem a assinatura de varios moradores, por nao
desejarem o fechamento das vias e a privatizacdo de servicos. Mesmo sem a
aprovacao da totalidade dos moradores, a associacdo comegou a cobrar taxas
condominiais de todos, alegando a contratagao de servigos.

Antdnio Tomazi e outros moradores formaram uma outra associacao, nos
moldes da antiga, chamada de Amigos do Bairro Ouro Velho. Os membros
dessa associagdo nao contribuem para o rateio e pagamento de servigcos
privados, pois nhunca se associaram e nao tém interesse em privatizar o espaco
interno do bairro ou qualquer servi¢co. Esse segundo grupo busca, junto ao Poder
Pulblico, a realizacdo dos servigcos necessarios. Importante frisar que a formacao
de ambas as associacdes € feita da mesma forma, apenas mediante registro em
cartorio.

Diante desse conflito, a associacdo condominial entrou com ac¢fes na
justica cobrando dos moradores que ndo pagam o condominio. A decisao judicial
em Primeira Instancia para todos os processos que ja foram sentenciados
determinou o pagamento da taxa de condominio e considerou que os moradores
estavam tendo enriquecimento ilicito, ja que se beneficiavam dos servicos e néo
pagavam por eles. Tomazi argumenta que ele paga os impostos da prefeitura e é
esta que tem a responsabilidade pelos servigos. De fato, a prefeitura ndo pode
se eximir de suas competéncias legais, de modo que, se procurada por
municipes, deve atendé-los, sejam eles moradores de bairros fechados ou
abertos, principalmente por ndo haver na legislacdo nada que legitime a
privatizacdo dos espacos e servicos pelas associa¢cdes condominiais.

Esse ponto difere as cidades de Nova Lima e Lagoa Santa, pois, na
segunda, existem normas municipais que tratam da concessdo de uso de
espacos publicos sob a condicdo de assumirem a responsabilidade pela
manutencdo destes. Ainda assim, conforme serd explanado mais a frente, é
controversa a concesséo de uso.

Analisando os incisos do art. 5° da Constituicdo Federal que falam sobre
as associagOes, fica claro que ninguém é obrigado a associar-se, nem a se

manter associado. Sendo assim, ndo ha o que se falar em enriquecimento ilicito,
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mas em nao adesdo a associacdo, direito garantido pela Constituicdo. N&o
houve também a manifestacdo da vontade, principio basico cujo cumprimento é
exigido em contratos. Pelo contrario, houve manifestacdo explicita da vontade
em nao se associar e nao contratar.

Lopes (2008) afirma que a introdugcéo de inovacdes em loteamentos,
como a criacdo de regime condominial entre os moradores, requer a
concordancia da unanimidade dos proprietarios de lotes. Sendo assim, deve-se
considerar a previsao constitucional de que ndo ha como compelir uma pessoa a
se associar.

Apesar dos argumentos da primeira instancia da justica de Nova Lima
sobre o enriquecimento ilicito, Milton Moura relatou em entrevista que uma
moradora do Ouro Velho conseguiu no Superior Tribunal de Justica — STJ que a
cobranca fosse compreendida como ilegal.

Diante da decisdo juridica favoravel a moradora nédo filiada, as
associacfes de condominios de Nova Lima pararam de cobrar na justica as
taxas dos moradores que ndo se associaram, mas continuam arrumando formas
de intimida-los. Segundo Milton Moura, também morador do Ouro Velho, ele tem
problemas para receber suas correspondéncias, quando estas sdo entregues na
portaria pelo correio e ndo em sua residéncia. Outro exemplo € a proibicdo de
uso de uma quadra dentro do bairro. O dominio da area da quadra é publico, por
ser area de reserva institucional, mas a associacdo do condominio apoderou-se
da mesma e apenas permite 0 uso pelos associados que estdo em dia com o
pagamento das taxas.

Enquanto isso, a Associacdo Amigos do Bairro Ouro Velho continua seu
trabalho em prol dos moradores em sua totalidade: conseguiu a entrega das
correspondéncias porta a porta pelos correios, servicos de limpeza urbana
publico e um posto policial préximo a entrada do bairro.

Manetta e Valéria Amaral, empreendedores entrevistados durante esta
pesquisa, afirmam que, nos empreendimentos realizados por eles, o contrato de
compra e venda contém clausulas que retratam a obrigacdo de se associar e a
impossibilidade de desassociagdo. Analisando essas clausulas contratuais

diante do texto constitucional, pode-se entender que estas sao inconstitucionais.
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O contrato de compra venda de imdével situado no empreendimento
chamado de Vila Alpina localizado em Nova Lima possui uma clausula que
demonstra que, ao firmar a compra e venda, se assume a participacdo na
associacao. A clausula dispde que o loteamento Vila Alpina € parte integrante do
“Condominio Residencial Vila Alpina”, de acordo com o Estatuto de Convencao
de Condominio, registrado no Cartério de Registro de Titulo e Documentos e
Registro Civil de pessoas juridicas da Comarca de Nova Lima-MG, cujas normas
fazem parte integrante da escritura e sdo do inteiro conhecimento e aprovagcao
dos compradores.

Valéria Amaral diz ser melhor a pessoa ja ter consciéncia da existéncia de
contribuicdo para a associacdo no ato da compra, de modo que ela ndo seja
surpreendida pelas regras e taxas condominiais apés a sua instalacdo no imével.

Manetta sugere que os condominios representam o exercicio pleno do
direito a cidadania, pois as associa¢cfes, ao representarem os moradores que
rateiam os custos dos servicos contratados, fazem com que estes participem
diretamente da gestdo. Por outro lado, Moura (2006) aponta que a proliferacao
de ideologias individualistas de cidadania nem sempre propdem uma
convivéncia pacifica entre diferentes. Sem a superacdo das diferencas é dificil
imaginar uma sociedade que realmente exerca a cidadania, ja que esta deveria
se dar entre iguais e buscar os interesses coletivos.

Moura (2012) destaca que loteamentos ou ocupacgbOes populares
irregulares também contam com o0 apoio de associacbes de moradores para
brigarem pelos seus interesses. Estas ja conseguiram importantes
transformacdes por parte de agentes governamentais na formacéo de politicas
para regularizar areas que antes eram consideradas ilegais. Quando se trata de
ocupacdes populares, as associacdes de moradores sado consideradas como
simbolos de luta pelos direitos, representantes dos interesses da coletividade e
instrumentos de cidadania. Por outro lado, quando se observa a atuacdo das
associacOes de condominios fechados, compreende-se que estas atuam tendo
em vista o interesse de poucos, desconsiderando a sociedade em geral e ndo
avaliando os impactos sistematicos de suas atuacOes. Essas associagdes

podem ser compreendidas como classistas.
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Ocorre que, na realidade, as associagcbes de condominios visam
concretizar direitos do grupo que ela representa. Além disso, a adesdo a
associacao é compulsoria. Outro problema € o modelo de ocupacdo do espaco
adotado. Normalmente as associacfes de moradores tém um carater territorial,
identificando determinada fatia do espac¢o urbano, mas isto ndo quer dizer que a
associagao apropria-se privativamente desse espaco ou que pode desconsiderar
as demais areas do municipio, bem como obrigar moradores a se tornarem
associados.

O direito a cidadania pressupde o respeito aos direitos fundamentais de
todos, compreendendo que a comunidade é formada por iguais. Os direitos de
uns ndo podem lesar os de outros. Além disso, é essencial que haja participacéo
popular. Uma associagdo que constrange os moradores para que estes se
associem e contribuam financeiramente néo representa o exercicio da cidadania.

A manifestacdo da vontade aqui € feita no momento de compra do imével:
s6 compra, se tiver interesse em se associar. Ocorre que essa compra pode ser
considerada como proveniente de uma venda casada, proibida pelo Cédigo de
Defesa do Consumidor, cujo art. 39, inciso | dispde que é vedado ao fornecedor
de produtos ou servicos, dentre outras préaticas abusivas, condicionar o
fornecimento de produto ou de servico ao fornecimento de outro produto ou
servico, bem como, sem justa causa, a limites quantitativos. Diante disso,
condicionar a venda de um imével a obrigacdo de associacao fere a liberdade de
associacao e o Cadigo de Defesa do Consumidor.

Em Lagoa Santa, a Lei n. 2759/2007 exige a anuéncia de apenas 70%
(setenta por cento) dos moradores para criar uma associag¢do. Ocorre que, se
apenas 70% (setenta por cento) optarem pela formacao da associagdo, ndo se
pode obrigar os 30% (trinta por cento) de moradores restantes a se associarem.
O problema é que ndo tem como excluir esses 30% (trinta por cento) de alguns
dos servicos prestados pela associacdo. Uma vez que existe um sistema de
seguranca privada nas ruas, por exemplo, esse servico atende a todos e néo
apenas aos associados. Se é disponibilizado um servi¢o privado para cuidar das
ruas internas, em principio, esse servico beneficia todos os moradores. Por esse
motivo, os outros 30% (trinta por cento) que nao se associaram tém sua

manifestacéo de vontade lesada, sentem-se pressionados a se associarem para
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ndo serem acusados de enriquecimento ilicito, devido aos beneficios recebidos
sem pagar por eles.

No caso da administracdo municipal de Lagoa Santa, esta recebe pela
concessao de uso da area fechada e administrada privadamente e ainda cobra
os IPTUs referentes aos espacos concedidos. Essa transferéncia de recursos ao
municipio € uma forma de zelar pelos interesses coletivos, pois a prefeitura
passa a ter condicbes de investir melhor em areas carentes. De todo modo,
ainda que os recursos recebidos das associacées de condominios ndo sejam
diretamente aplicados nas regides fechadas, todos o0s moradores sao
beneficiados, pois, ao melhorar a qualidade de vida na cidade como um todo, 0s
beneficios refletem na totalidade dos municipes. Mesmo diante disso, Saulo
Neves, entrevistado presidente da Associacdo do Condominio Bougainville, em
Lagoa Santa, acha abusivo pagar IPTU, concesséao de uso e ainda zelar pelas
vias internas, pois para ele, ndo ha beneficio direto da prefeitura para o
condominio.

Ja, para Valério Méarcio, diretor de regulacdo urbana do mesmo municipio
e entrevistado para esta pesquisa, 0 pagamento da concessao de uso e do IPTU
sdo validos, pois ha um beneficio direto ao condominio, beneficio este que é a
razdo da existéncia do contrato de concessédo: o fechamento e uso exclusivo de
determinado espaco publico. Valério diz ainda que esse pagamento € uma forma
de contrapartida pela garantia de um direito individual de uso que seria de uso
comum do povo. Além disso, ndo ha nenhuma regra que obrigue um bairro ou
loteamento a se fechar, pelo contrario, para que a concessdo de uso seja
firmada deve haver manifestacdo concreta do interesse por parte dos moradores
ou empreendedores. Se ndo desejarem a concesséo, basta manter o espaco
aberto e o Poder Publico assumira os servicos.

As formas de pensar sobre o pagamento do IPTU e da concesséo de uso
descritas por Saulo e Valério demonstram como associacdes e administracao
municipal percebem de modo diferente a privatizacdo de servicos e do espaco.
Para as associagdes, 0 municipio € o maior beneficiado, ja que ganha mais
recursos e deixa de ter a necessidade de investir em parte de seu territorio. Para
a administracdo local, as associacbes sdo as mais beneficiadas, ja que

conseguem garantir a exclusividade de acesso as areas de sua responsabilidade
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e contratam os servigos conforme seus anseios particulares. Além disso, apenas
no discurso de Valério surge a figura do interesse publico. Saulo ndo mencionou
em nenhum momento como o privilégio do controle de acesso ao condominio
impacta negativamente na cidade. Enquanto isso, Valério pontuou que o
pagamento dos IPTUs e da concesséo de uso sdo uma forma de angariar mais
recursos para a Prefeitura como uma contrapartida aos efeitos negativos dos
condominios, capaz de garantir verba para efetivar o interesse publico.

Valéria Barbosa Amaral, empreendedora imobiliaria entrevistada,
reconhece que o loteamento fechado onera a pessoa que deseja comprar um
imovel, inclusive ela afirma que percebeu, em alguns de seus empreendimentos,
gue se fossem abertos ela teria tido mais facilidade de vender os lotes, pois
certos compradores desistem de fechar o negdcio para néo se vincularem a uma
associacado da qual entendem né&o precisar, afinal os servicos podem e devem
ser prestados pela prefeitura, a quem pagam o0s impostos.

As associacOes existem para reger a relacdo entre condéminos e as
prestadoras de servico. Dona Maria Goncalves, lideranca comunitaria de Nova
Lima entrevistada, conta que as associacdes de moradores dos bairros abertos
trabalham em conjunto em busca de melhorias para toda a cidade. Nesses
casos, tem-se em vista a cidadania e o direito a cidade conforme estabelece a
Constituicdo Federal e o Estatuto da Cidade. Dona Maria relata que as
associacdes de condominio defendem apenas interesses dos seus associados e
cita o caso de quando os bairros do entorno do Ouro Velho demandaram a
instalacdo de um ponto de apoio da Policia Militar perto da via de acesso aos
bairros da regido, pensando na melhoria da seguranca para todos. Enquanto
isso, na contramdo dessa logica, a Associacdo do Condominio Ouro Velho
buscava autorizacdo para fechar suas vias e implantar sistema de identificacdo
de pessoas, controlando o acesso de transeuntes e garantindo a seguranca,
exclusiva, dos moradores do perimetro fechado, ao preco da liberdade de
circulacao dos demais cidadaos.

Valério Marcio afirma também que percebe nitidamente, nas discussdes
feitas com associacbes de moradores de bairros e de condominios, uma
diferenca no publico alvo dos discursos e demandas: bairros apresentam

demandas coletivas e os condominios, demandas exclusivas. Essas narrativas
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contrapdem-se ao posicionamento de Manetta citado acima. Manetta acha que a
participacdo de moradores de condominios nas associacbes € reflexo do
exercicio da cidadania e de uma gestao participativa. Ocorre que participacao
cidada é, como a descrita por Dona Maria, para todos, universal, ndo excludente
ou individualista.

O que se percebe hoje é que os condominios fechados tém surgido por
razdbes muito distintas das que levaram ao surgimento desse modelo de
ocupacédo e gestdo do solo nos anos 1980. No comeco, como descreve Julio
Grilo, as pessoas adquiriam lotes em locais distantes dos grandes centros no
intuito de ter qualidade de vida e tranquilidade por um preco mais acessivel e em
um lugar préximo a natureza. Devido a distancia do centro das cidades, os
préprios moradores organizavam-se para a prestacdo de servicos e melhorias
gue a administracdo municipal ndo estava disposta a ofertar prontamente. Os
moradores apenas se organizavam para prestar servicos ap0s procurarem o0
poder publico e obterem uma resposta negativa. Nao havia uma orientacédo
inicial de que os moradores agiriam de forma independente da administracéo
publica. N&o existia o interesse na exclusividade ou na limitacdo do acesso aos
bairros.

Hoje o que acontece é a venda de imoveis cercados e dotados de
portarias que garantem a exclusividade por meio do controle de acesso as areas
internas. O marketing do empreendimento gira em torno dessa homogeneizacéo
social. A associagcdo gestora de servigos surge nao para suprir a ineficiéncia da
prefeitura, esse argumento é um mero discurso, porque as administracdes
municipais ndo podem se eximir das suas responsabilidades, por isso as
associacOes de moradores de bairros abertos organizam-se para demandar o
cumprimento das obrigacbes do poder publico. A associacdo de condominio
surge como prestadora de servicos para que a prefeitura ndo se manifeste
contra a ilegalidade do fechamento de vias, como uma contrapartida: o poder
publico ndo questiona a ilegalidade do fechamento de vias e a associa¢cdo nao
demanda servigos. Em Nova Lima, ha um acordo tacito sobre isso e, em Lagoa
Santa, a Lei n. 2759/2007 estabelece que, para conseguir a concessao de direito
real de uso do espaco publico, deve ser assumida a responsabilidade pela

manutencao dessa area.



120

Diante disso, resta claro que ndo ha uma real necessidade de formacéao
da associacéo para prestacdo de servicos. Esta se forma por uma escolha que
deve ser feita por todos os moradores, podendo ser desfeita a qualquer tempo,
prezando-se pela liberdade de associacdo. Nao ha enriqguecimento sem causa,
ja que o servico prestado poderia ser ofertado pelo poder publico mediante o
pagamento dos impostos. A questdo é: por que as pessoas estao escolhendo se
associarem e privatizarem espacos e servicos? Por que as pessoas estao
adotando o produto proposto pelos condominios fechados?

Atualmente, os processos neoliberais transformaram as associagdes em
empresas que gerenciam os mais diversos servicos e controlam a circulagéo nas
areas internas exclusivas sob o argumento de que somente deve se beneficiar
dos servicos quem paga por eles, ndo havendo razdo para pessoas de fora
circularem. Nesse contexto, o Estado tornou-se um coadjuvante, cuja
responsabilidade esbarra nas portarias de entrada dos condominios. O
importante € manter a empresa chamada associacdo funcionando, zelando pelos
interesses particulares de seus associados e controlando as intervencdes

estatais no interior da sua area de abrangéncia.
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4 PRIVATIZACAO DO USO ESPACO URBANO: AS PROPOSTAS DE
REGULAMENTACAO

4.1 Estatuto da Cidade e o planejamento urbano: qual o lugar dos
condominios fechados?

Apds a discussdo feita no capitulo anterior, importante conhecer os
principios basicos da ordem urbanistica e tentar perceber se algum desses
comtemplou a existéncia dos condominios fechados. Esses principios derivam
de previsdes constitucionais reforcadas pelo Estatuto da Cidade, Lei n.
10.257/2001, e cabe as normas municipais de planejamento urbano respeita-los
ao pensar na ordem urbana a nivel local.

Interessante observar que tanto a Constituicdo Federal de 1988, quanto o
Estatuto da Cidade séo posteriores a Lei n.6766/79 e a n.4591/64. Desse modo,
a forma de aplicar e interpretar essas leis pode ter sofrido modificagdes. Assim,
loteamentos e condominios instalados, apos 1988, tiveram que considerar a
politica urbana proposta pela Constituicdo Federal.

Os artigos 182 e 183 da Constituicdo abordam a Politica Urbana. O caput
do art. 182 dispBe que a politica de desenvolvimento urbano é executada pelo
Poder Publico Municipal, observando as diretrizes gerais fixadas em lei.
Segundo o texto constitucional, o objetivo é ordenar o pleno desenvolvimento
das funcdes sociais da cidade e garantir o bem-estar de seus habitantes,
podendo inclusive intervir na propriedade privada.

A funcdo social da propriedade, taxativamente garantida no art. 5° da
CF/88, determina que os proprietarios de terrenos devem usufruir de suas
propriedades sem prejudicar a coletividade e o Poder Publico pode, inclusive,
usar de alguns instrumentos para pressionar o proprietario que descumprir a
funcao social. Essa argumentacdo segue em sentido contrario a privatizacao dos
espacos publicos, pois nesses casos ha uma intervencao privada em prejuizo da
funcdo social. A questdo da propriedade permeia toda a discussao da
segregacao e das classes sociais e ndo é resolvida apenas com a redacao de
artigo de lei, afinal a propriedade, historicamente, relacionou-se com a
distribuicdo da sociedade em classes. A ocupagdo do espaco ndo € regida

apenas pela legislacéo, pois os habitos sociais também influenciam. Apesar de a
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lei tratar da fung&o social da propriedade, para esta sair do papel e ingressar no
plano pratico é importante que haja uma cultura preparada para isso.

Fernandes (2003) dispbe que ao interpretar o direito de propriedade com
uma visao humanista e conforme os preceitos do Estado Democrético de Direito,
pode ajudar a compreender como a ilegalidade urbana nas cidades deixou de
ser a excecao e passou a ser a regra. Assim, € possivel mudar a forma de
compreender os direitos de propriedade imobiliaria que ainda carregam uma
concepcao do paradigma liberal que contribui para uma legislacdo individualista,
elitista e excludente. Esse modelo contrapde-se aos objetivos elencados pela
Carta de 1988, no que toca aos direitos fundamentais e a promoc¢édo da
dignidade humana.

A funcédo social da propriedade baseia-se no direito fundamental a cidade.
O acesso desigual ao direito a cidade promove a degradacdo dos espacos
urbanos, a supervalorizagdo de algumas areas e o abandono de outras. Varios
sdo os instrumentos juridicos desenvolvidos pelo Estatuto da Cidade que visam
reduzir os impactos negativos da segregacao socioespacial, todos fundados na
funcao social da propriedade.

Segundo Harvey (2012, p. 74), “o direito a cidade esta muito longe da
liberdade individual de acesso a recursos urbanos: é o direito de mudar a nos
mesmos pela mudanca da cidade.” A maneira como se conduz a formacao de
uma cidade é coletiva e deriva de um dos mais complexos direitos humanos.
Ferreira (2011, p. 255) diz que “o direito a cidade € mais que um habitat, é o
direito a habitar”. O habitat liga-se a morfologia urbana, mas o habitar é uma
atividade de apropriacdo. Habitar € apropriar-se de algo, o que é bastante
diferente de té-lo como propriedade. O direito a cidade refere-se a incluséo,
sendo muito mais do que a liberdade individual para ter acesso a recursos
urbanos.

Ter garantido o direito a cidade ndo € algo pontual, envolve uma
diversidade de politicas sociais, econdmicas e culturais. A segregacao nos dias
de hoje impacta o acesso ao direito a cidade, de modo que algumas pessoas
das classes inferiores na hierarquia social ndo conseguem usufruir de direitos

basicos como a propriedade, a moradia e o direito de ir e vir.
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As diretrizes tracadas pelo Estatuto da Cidade sugerem um direito a
cidade sustentavel, onde haja moradias, saneamento ambiental, infraestrutura,
transporte, servicos publicos, trabalho e lazer para as geracdes presentes e
futuras. Com o Estatuto, o direito a cidade deixa de compor apenas a esfera
politica e ingressa na esfera juridica (SAULE JR, 2008). A reflexdo sobre o
direito a cidade precisa estar associada a ideia de espac¢o urbano fisico e social,
pois o0 espaco social atua na transformacéo do espaco fisico e vice-versa.

Para Ribeiro (2011), o conceito de espaco social envolve tanto a estrutura
social considerada pela teoria marxista, quanto a estrutura social weberiana, pois
ambas consideram o0 espago sob uma perspectiva de classes sociais,
incorporando relacbes de producdo (marxismo) e de status social
(weberianismo). Grupos de pessoas ocupam posi¢des diversas no espaco social
e se relacionam. Esses relacionamentos podem transformar o espaco fisico,
moldando, por exemplo, estruturas de segregacéo.

A privatizacdo do espaco publico deriva de algumas relacbes entre
diferentes grupos sociais que, por se posicionarem de forma distinta no espaco
social, querem espelhar essa relagdo no espaco fisico e criar modos de ter um
lugar especifico, que propicie a relagdo entre pares. Assim surgem rituais de
‘evitacdo” e de “apresentagdo” que integraram a atividade cerimonial da
deferéncia dos grupos sociais em busca da manutencao de uma “esfera ideal”
em torno do individuo (FREHSE, 2008). Bourdieu (1999, p. 160) dispbde que “o
espaco fisico é definido pela exterioridade matua das partes, o espaco social é
definido pela exclusdo mutua (ou distingdo) das posi¢cdes que o constituem, isto
é, como estrutura de justaposicdo de posicdes sociais”. E a distribuicdo dos
agentes sociais no espaco que determina o valor dos lugares. Bourdieu (1999)
afirma que a aproximacdo fisica das pessoas distantes socialmente néo

necessariamente implica em mudancas na distancia social:

O bairro chique, como um clube baseado na excluséo ativa de pessoas
indesejaveis, consagra simbolicamente cada um de seus habitantes,
permitindo-lhe participar do capital acumulado pelo conjunto dos
residentes: ao contrario, 0 bairro estigmatizado degrada
simbolicamente os que o habitam, e que, em troca, o degradam
simbolicamente, porquanto, estando privados de todos os trunfos
necessarios para participar dos diferentes jogos sociais, eles ndo tém
em comum sendo sua comum excomunhdo (BOURDIEU, 1999, p.
166).
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Segundo Andrade, Jayme e Almeida (2009), um espaco ocupado por
pessoas com um alto poder econdmico constrange a presenca de pessoas de
baixa renda; da mesma forma, pessoas com outras caracteristicas diferentes
(lugar com muitos jovens nao atraem idosos). A apropriacdo do espaco
evidencia uma diversidade de restricbes, ainda que informais, o que revela a
presenca de conflitos que fazem com que as pessoas tendam a restringir a
convivéncia, como nos casos de privatizacao de espacos.

Diante desse aspecto, destaca-se a importancia do cuidado que o
Estatuto da Cidade tem em deixar clara a prevaléncia do interesse coletivo sobre
o individual, criando instrumentos para a intervencao na propriedade privada.

O desenvolvimento urbano deve ser elaborado de forma participativa,
considerando os diversos direitos e interesses envolvidos, prevalecendo sempre
0 interesse social. O direito a cidade é entdo um paradigma que orienta a
observancia das fun¢des sociais da cidade. Cabe as politicas publicas assegurar
aos cidadaos o acesso a terra urbana, a moradia, ao saneamento ambiental, a
infraestrutura, ao transporte, aos servicos publicos, ao lazer e ao trabalho
(MACEDO, 2009).

Macedo (2009) aponta que para se avaliar a implementacao do direito a
cidade cabe verificar 0 estagio de igualdade, de justica social, de paz, de
democracia, de harmonia com o meio ambiente, de solidariedade entre os
habitantes da cidade. A ordenacao do espaco urbano municipal esta diretamente
relacionada a implementacdo de politicas publicas para o cumprimento da
funcdo social da cidade. Para a garantia dessa fung¢do, o atendimento ao
interesse coletivo tem que prevalecer sobre o interesse individual ou de um
grupo especifico (FILHO ET AL, 2013).

Importante destacar que, apesar de parecidas, a funcdo social da
propriedade e a da cidade ndo podem ser confundidas. A da cidade diz respeito
ao todo, ndo apenas ao exercicio da propriedade, trata do atendimento a
diversos servicos que garantam a qualidade de vida para a sociedade, sem
distincdo de grupo social. A funcéo social da propriedade € mais especifica, mas
ambas sdo lesadas pela privatizagdo do espago publico e pela segregacgéao.
Outro ponto em comum dessas duas fun¢des sociais previstas na lei € o de que

nenhuma destas se legitima apenas pela lei, ambas dependem de politicas
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publicas e de uma compreensdo social que vai variar conforme o contexto no
gual estdo inseridas. A lei ndo é independente, ela é estabelecida para
regulamentar algo que nao esta funcionando sem um controle, sem uma
previsao de ordem e, por isso, esta diretamente ligada as relacdes sociais.

No Férum Mundial Urbano, realizado em 2010, foi redigida uma
Declaracao pelo Direito & Cidade como Paradigma para a Existéncia de Cidades
Democraticas, Justas, Sustentaveis e Humanas. Essa declaracdo representa
organizacdes civis, movimentos populares, instituicdbes publicas, académicas,
profissionais, organismos internacionais, autoridades nacionais, internacionais e
locais que se reuniram no Férum. O texto da declaragdo afirma que todos os
seres humanos tém direito a participar no planejamento, desenho, execucao,
controle, manutencdo, reabilitacdo e melhoramento das cidades, povoados,
vilas, para conquistar espacos e equipamentos adequados e com servigos de
qualidade as diversas fungbBes que realizam. O direito a cidade é retratado na
declaracdo como um direito coletivo, pertencente a uma sociedade sem
discriminacdo, cujo paradigma € a existéncia de uma sociedade justa,
sustentavel, democréatica e humana (FORUM URBANO MUNDIAL, 2010). Diante
disso, fica claro que a efetividade de uma lei depende da sua compreensao
coletiva pelos agentes sociais.

A consolidacao desse paradigma depende da criacdo e fortalecimento de
espacos institucionais com representacédo dos diversos segmentos da sociedade
com poder de decisdo sobre assuntos estratégicos, como or¢camentos, planos
diretores, projetos de grande impacto, recuperacao de areas degradadas, gestéo
de areas de protecdo ambiental e de patriménios historicos e culturais. Essa
participacdo € contemplada pelo Estatuto da Cidade, que regulamenta o
planejamento urbano participativo (FORUM URBANO MUNDIAL, 2010).

O que esté estabelecido na Declaracdo esta de acordo com os principios
e diretrizes do Estatuto da Cidade. Diante disso, a privatizacdo do espaco
publico esta na contraméao do direito a cidade. Para a efetivacdo desse direito, 0
espaco urbano deve ser compreendido como um lugar privilegiado do exercicio
da cidadania e da democracia, como forma de assegurar a distribuigdo justa e
sustentavel dos recursos, servicos e oportunidades aos cidaddos (FORUM
URBANO MUNDIAL, 2010).
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O préprio Estatuto da Cidade estipula formas de planejamento, como
planos nacionais, regionais e municipais. O principal plano municipal € o Plano
Diretor. Nesse instrumento, constam todas as regras locais para lidar com a
propriedade privada e o espaco. Cada municipio vai determinar em seu Plano
Diretor quais os instrumentos previstos no Estatuto da Cidade que serdo
utilizados: zoneamento, imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana —
IPTU, contribuicdo de melhoria, diretrizes orcamentarias, desapropriacao,
tombamento de imoveis, instituicdo de areas de conservacdo e de interesse
social, usucapido, concessao de uso, dentre outros previstos no art. 4° da lei
10257/2001. Todos os instrumentos sao utilizados, tendo em vista o
cumprimento da funcéo social da propriedade e, por isso, muitos regulamentam
uma interferéncia do Estado na propriedade privada.

O Plano Diretor € aprovado pela Camara Municipal acompanhado pelas
leis orcamentarias. Valido em todo o territério do municipio, deve ser revisto de
dez em dez anos. Como o Estatuto da Cidade dispbe que o planejamento
urbano deve considerar a participacdo popular, a elaboracdo do Plano Diretor
também deve ser participativa. Algumas cidades podem escolher se elaboram ou
nao seu Plano Diretor, usando de outros instrumentos normativos para
regulamentar a politica urbana, mas outras tém a obrigacdo de elabora-lo:
cidades com mais de vinte mil habitantes, integrantes de regides metropolitanas
e aglomeracdes urbanas; onde o Poder Publico municipal pretenda utilizar os
instrumentos previstos no § 4° do art. 182 da Constituicio Federal; integrantes
de areas de especial interesse turistico; inseridas na area de influéncia de
empreendimentos ou atividades com significativo impacto ambiental de ambito
regional ou nacional, incluidas no cadastro nacional de Municipios com &reas
suscetiveis a ocorréncia de deslizamentos de grande impacto, inundacdes
bruscas ou processos geolégicos ou hidrologicos correlatos.

A elaboracdo do Plano Diretor deve ser participativa, para se aproximar
das demandas da cidade. Conforme ja discutido neste trabalho, para alguns
municipalistas, a participacdo popular é mais facil de ser mobilizada na esfera
local. Sendo assim, ao se determinar em lei municipal a possibilidade de se

privatizar algum espaco publico ou de se criarem grandes empreendimentos


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Constituicao/Constitui%C3%A7ao.htm
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condominiais fechados, ou até mesmo alteragbes no zoneamento urbano que
gerem impactos na vizinhanca sao necessarias discussées com a populacao.

Apesar dos condominios estarem presentes em varias cidades brasileiras,
h&4 movimentos sociais organizados contra a privatizacdo do espaco. Muitos
moradores do entorno de loteamentos fechados ja se mobilizaram para discutir
em audiéncias publicas a regulamentacdo e legalidade destes. Dona Maria*,
moradora do bairro José de Almeida em Nova Lima e lider comunitéria
entrevistada para esta pesquisa, relata que ja participou de varias reunioes e
organizagles locais contra o fechamento de vias proximas ao seu bairro.
Segundo ela, ndo € justo isolar o bairro dela apenas por ser ocupado por gente
simples, afinal qguem mora do lado de dentro dos muros frequenta o bairro dela
sem qualquer constrangimento. Ela sente-se ofendida por ndo poder acessar ou
ter que se identificar antes de passar por alguns lugares de sua prépria cidade. A
fala de Dona Maria retrata as ofensas aos direitos constitucionais ja citados
neste trabalho, como a dignidade da pessoa humana, a desigualdade, o direito
de ir e vir.

Em Rio Acima, cidade vizinha a Nova Lima, também localizada na zona
sul da RMBH, encontra-se o Condominio Canto das Aguas que, segundo o
entrevistado Julio Grilo, mesmo sendo um importante meio de arrecadacao e de
geracdo de empregos, ndo é considerado pelos moradores como parte da
cidade, mas algo a parte, distante, paralelo. Em Lagoa Santa, alguns problemas
estdo sendo enfrentados pela construgdo de muros ao redor de bairros da
cidade. Valério Batista conta que a populacdo, de um modo geral, ndo aprova o
ato, pois impede o0 acesso a algumas areas de lazer que anteriormente eram
utilizadas por pessoas de baixa renda, non gratas nas proximidades dos
condominios. Ao mesmo tempo, as portarias dificultam a mobilidade urbana, ja
gue algumas vias tiveram o acesso inviabilizado, o que faz com que o trafego de
veiculos e pessoas seja obrigado a contornar 0S muros.

E necessario ter um cuidado especial com a discusséo das ilegalidades
urbanas, pois, apesar deste trabalho se dedicar a tematica dos condominios

fechados, existem muitas outras ilegalidades no espago urbano. Edésio

1 Maria Gongalves de Oliveira foi entrevistada para essa pesquisa dia 22/07/2015. Ela é lideranca

comunitaria do Bairro José de Almeida e representante da Associagdo de Moradores Unido das Vilas.
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Fernandes e Betania Alfonsin chamam a atengédo para esse aspecto. O direito
urbanistico € como um instrumento de correcdo dos problemas urbanos mais do
gue um instrumento de planejamento, tanto que se discutem muito as
regularizacdes do uso dos espacos. Lima (2009) afirma que, no Brasil, € comum
os administradores publicos proporem a regularizacdo de quadros
socioespaciais ilegais através de instrumentos meramente formais, sem uma
intervencdo na modificacdo ou adaptacdo substancial, concreta, valorizando
mais a aparéncia do que a esséncia. A legitimacédo de algumas irregularidades
pode estar na contraméao da justi¢a social.

O planejamento do espaco urbano contribui para que haja um equilibrio
entre os interesses envolvidos. Os grupos de excluidos criam sua prépria pratica
espacial desafiando os dominantes e transformando socialmente os lugares.
Mediante o uso de praticas de planejamento, esses conflitos sdo menos
aparentes e € possivel estabelecer uma forma de mediar o uso do espaco
mesmo diante de interesses conflitantes. Em razdo disso, o proximo tépico

aborda os instrumentos que séo utilizados para a privatizacdo de bens publicos.

4.2 Concessdo e permissdo de direito real de uso: a legitimacédo da
privatizacdo de bens publicos

Os instrumentos eleitos para dar solucdo as irregularidades da
privatizacdo do espaco sdo a concessao e a permissao de direito real de uso.
Para se compreender o que € objeto de concessdo ou de permissdo, é
necessario conceituar os bens publicos no direito. De acordo com Mello (2005),
sdo bens publicos todos os bens que pertencem as pessoas de Direito Publico.
Esses bens podem ser destinados ao uso comum, ao uso especial ou dominial.

Os bens de uso comum s&o as ruas, pracas, mares, estradas e outros
bens destinados ao uso indistinto de todos, possibilitando as relacdes
interpessoais. Nesses espacos, deve-se mesclar o conceito juridico e o conceito
social. Retirar a funcdo de uso indistinto de todos implica em privatizar esses
espacos e segregar o seu uso. Frei (1998) esclarece que os bens de uso comum
pertencem ao dominio do Estado e, por isso, estdo submetidos a vontade do
povo. Meirelles (2001) complementa afirmando que os bens de uso comum do

povo podem ser acessados livremente e cabe ao Estado manté-los em boas
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condi¢cdes e garantir um uso em conformidade com a lei, sendo que qualquer
desvio da func&o normal do bem comum deve ser punido.

Os bens de uso especial sdo afetados a um servico ou estabelecimento
publico, como as reparticdes publicas, museus, universidades e teatros abertos a
visitacdo publica. Bens dominiais sdo os proprios do Estado e que estdo a sua
disposicdo, mas que nao estdo sendo utilizados diretamente, como imdveis
desocupados (MELLO, 2005). Os bens de uso especial e os dominiais néo
possuem a mesma funcédo dos de uso comum do povo, a destinacdo é outra,
como servir a determinados servigos. Ha regras de uso a serem cumpridas. Para
ingressar na faculdade, por exemplo, é necesséario passar no vestibular, os
museus tém horéario de funcionamento, entre outros.

O bem de uso comum esta afetado*® e é destinado a uma utilizacdo
indistinta de todos, sem a necessidade de qualquer previséao legal que efetive o
amplo acesso ao bem, garantindo concorréncia igualitaria e harmoniosa entre os
usuarios, assim como afirma Mello (2005). O limite do uso desse bem baseia-se
apenas na obrigatoriedade de se fazer um bom uso, sem prejudicar outros
cidaddos, de forma sustentavel e igual a todos (CANTERO, 2011). Dessa
maneira, ndo € necessaria autorizacdo da administracdo publica para fazer uso
do bem, contudo devem ser seguidas normas de uso do mesmo (as pessoas
dirigem pelas ruas, porém seguem as leis de transito).

Medeiros (2011) relata que o uso do espaco (bairro, rua, praga) nao deve
ser definido apenas pela sua utilizagdo pelas pessoas, mas também pelas
relacbes e interagcbes que nele se estabelecem. Os espacos publicos séo
essenciais para as redes sociais, praticas culturais e integracdo urbana. Nesse
mesmo sentido, para Andrade, Jayme e Almeida (2009), é esperado um tipo de
interacdo no espacgo publico, bem como uma disposicdo a se submeter a
determinadas situacdes sociais, como se expor a diferentes pessoas de distintas
posicdes sociais. O espac¢o publico é aberto a todos e nele todos tém direitos

iguais no que se refere ao seu uso e a sua apropriacao.

*2 0s bens publicos podem ter preposicédo de afetagdo ou desafetacéo. Afetados sdo aqueles que possuem
uma determinada destinagdo, como de uso comum ou de uso especial. Os bens dominiais ndo sédo afetados
para qualquer destinacéo publica (MELLO, 2005). A afetacdo ao uso comum pode provir de destino natural,
como no caso das ruas, rios e mares, ou por meio de lei e ato administrativo.
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Por essa razdo, é necessario compreender a relevancia da presenca dos
espacos publicos nas cidades e sua funcao social. A previsdo legal do espaco
publico deve ser interpretada sob a o6tica do que afirma Medeiros (2011), pois
estabelecer critérios que protejam o espaco publico e obriguem a reserva de
areas para estes ndo € um simples capricho normativo, mas uma garantia de
qualidade de vida e de intera¢cdes humanas no espac¢o. A rua ndo é um bem
publico de uso comum do povo meramente em razao da lei, esse uso se justifica
pelas relacdes interpessoais também. Afinal, 0 que surgiu primeiro: 0s usos da
rua ou a lei que os regulamenta?

Para Cantero (2011), as areas de reserva institucional transferidas ao
poder publico municipal segundo a lei de loteamentos, Lei n. 6766/79,
configuram-se como bens dominiais, ndo possuem uma destinacéo especifica e,
por isso, poderiam ser desafetadas e concedidas.

E quanto as vias internas dos loteamentos? As ruas sdo bens de uso
comum e garantem o direito de ir e vir, ndo podendo ser desafetadas e
concedidas. A desafetacdo de um bem de uso comum ocorre quando este &
convertido em bem de uso especial ou dominial. Para a desafetacdo €
necessaria lei ou ato administrativo que esteja em conformidade com as normas
juridicas e com o interesse coletivo.

No caso de vias de acesso, estas somente podem ser desafetadas
guando perdem, de fato, sua utilizacdo publica por ndo servirem mais como via
de circulagdo para a coletividade de cidaddos (BARBOSA; PIMENTA, 2010).
Sem essa caracteristica, ndo adianta existir uma lei desafetando a rua, pois todo
ato administrativo deve, acima de tudo, atender ao interesse publico. O Ministro
do Superior Tribunal de Justica — STJ, Adhermar Maciel pronunciou-se da
seguinte forma sobre a desafetacao de bens publicos de uso comum:

(...) o objetivo da norma juridica € vedar ao incorporador a alteracao
das é&reas destinadas & comunidade. Portanto, ndo faz sentido, exceto
em casos especialissimos, possibilitar a Administracao fazé-lo. No caso
concreto, as areas foram postas sob a tutela da Administracdo
municipal, ndo com o propdsito de confisco, mas como forma de
salvaguardar o interesse dos administrados, em face de possiveis
interesses especulativos dos incorporadores. Ademais, a importancia
do patrimdnio publico deve ser aferida em razdo da sua destinacao.
Assim, os bens de uso comum do povo possuem fungéo "ut universi®.
Constituem um patriménio social comunitario, um acervo colocado a
disposicdo de todos. Nesse sentido, a desafetacdo desse patriménio
prejudicaria toda uma comunidade de pessoas, indeterminadas e
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indefinidas, diminuindo a qualidade de vida do grupo. N&o me parece
razodvel que a propria Administracdo diminua sensivelmente o
patrimdénio social da comunidade. Incorre em falacia pensar que a
Administracdo onipotentemente possa fazer, sob a capa da
discricionariedade, atos vedados ao particular, se a propria lei impde a
tutela desses interesses. (STJ REsp. 28.058/SP _ Rel Min. Adhemar
Maciel j. em 13.10.1998) (BRASIL, 1998).

Para a desafetacdo de um bem de uso comum de maneira que este se
torne um bem de uso especial é indispensavel a manifestacdo prévia de
concordancia da administracdo responsavel pelo mesmo. Essa manifestacao
pode ser concretizada por uma autorizagdo bem como por uma permissédo de
uso. Seja qual for a forma escolhida, esta ndo pode ser determinada de modo
discricionario, pois deve ser demonstrado que a desafetacdo néo fere o interesse
coletivo.

Como ndo had uma regulamentacdo especifica sobre a desafetacdo de
vias publicas no caso dos loteamentos fechados, a interpretacédo da efetivacéo
do interesse coletivo, nesses casos, fica a mercé da discricionariedade dos

gestores municipais. Pensando nisso, Meirelles (2000) afirma que:

‘Loteamentos especiais’ estao surgindo, principalmente nos arredores
das grandes cidades, visando a descongestionar as metrépoles. Para
esses loteamentos ndo ha, ainda, legislacdo superior especifica que
oriente a sua formagdo, mas nada impede que os Municipios editem
normas urbanisticas locais adequadas a essas urbanizac®es. E tais sdo
os denominados ‘loteamentos fechados’, ‘loteamentos integrados’,
‘loteamentos em condominio’, com ingresso s6 permitido aos
moradores e pessoas por eles autorizadas e com equipamentos e
servigos urbanos préprios, para autossuficiéncia da comunidade. Essas
modalidades merecem prosperar. Todavia, impde-se um regramento
legal prévio para disciplinar o sistema de vias internas (que em tais
casos nao sdo bens publicos de uso comum do povo) e os encargos de
seguranca, higiene e conservacdo das &reas comuns e dos
equipamentos de uso coletivo dos moradores, que tanto podem ficar
com a Prefeitura como com os dirigentes do ndcleo, mediante
convencao contratual e remuneracdo dos servigos por preco ou taxa,
conforme o caso (MEIRELLES, 2000, p. 468-469).

Pelas observac6es de Meirelles (2000), é possivel concluir que os
condominios fechados precisam ser tratados juridicamente e na perspectiva da
administracdo publica, j& que € indiscutivel que essa modalidade de ocupacgéo
tem sido adotada em muitas cidades brasileiras. Ocorre que a afirmacao de
Meirelles de que essa forma de uso do solo deve prosperar precisa ser

ponderada, pois gera reflexos negativos no contexto do direito a cidade. A
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regulamentacdo urbanistica tem como fundamento uma gestéo urbana eficiente
e baseada na governanca, sem perder o foco no interesse da coletividade.

Em Belo Horizonte, a Lei n. 8768 de 2004 regulamentou a privatizacao de
ruas com caracteristicas cul-de-sac** ou sem saida, pela permissdo de direito
real de uso. O fundamento da permissdo em Belo Horizonte, segundo o art. 2°
da lei é estimular a participacdo da comunidade na gestdo de negdcio publico de
seu interesse tal como seguranca e limpeza publica, além de propiciar a
municipalidade economia com gastos em conservacao.

Essa fundamentacéo é muito similar & utilizada em Lagoa Santa e Nova
Lima e por pessoas que defendem a ocupacdo do territério por loteamentos
fechados administrados por associacfes que representam os interesses dos
moradores. A Lei n. 8769/2004 regulamenta ainda que a area objeto da
permissdo pode ter portaria para monitoramento da entrada de veiculos e
pedestres, mas sem ferir o acesso irrestrito de qualquer um mediante
identificacdo. Observa-se que, nessas argumentacdes, ndo é tratado o
isolamento da area murada do restante da sociedade, mas apenas a
possibilidade de concessao dos bens publicos para particulares.

Por outro lado, nenhuma das leis que séo usadas para fundamentar o
fechamento de loteamentos regulamenta essa acdo, nem a 6766/79 nem a
4591/64, nem os instrumentos de concessdo ou de permissdo, pois em ambos
deve prevalecer o interesse publico e ndo ha como dizer que o interesse publico
€ observado ao se permitir a pratica da segregacdo. As leis e normas
administrativas municipais que permitem a construcdo de muros ao redor de
condominios e o controle de acesso a vias internas contrariam o principio
constitucional sobre a liberdade de ir e vir e o principio da isonomia, sem contar
gue ferem o planejamento urbano que depende da integracdo dos loteamentos a
cidade como um todo e ndo do seu isolamento, como cidade autbnoma e
independente.

O art. 23 da Lei Organica de Nova Lima dispde que & expressamente
proibida a construcdo de portarias, cancelas, guaritas; cercas ou similares nas

vias publicas municipais que obstruam ou prejudiquem, de qualquer forma, o

*3 Para os efeitos da Lei n. 8768/2004, considera-se via com caracteristica semelhante a cul-de-sac a via ou
o conjunto de vias que integrem area em situacdo de confinamento e que néo interfiram ou exergcam funcgao
de ligagdo viaria com area externa.
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livre transito nas mesmas, a que titulo for, considerando-se totalmente ilegal a
constituicdo das unidades residenciais ou condominios fechados, com utilizacéo
de vias publicas. O paragrafo Unico do respectivo artigo afirma que cabe ao
Poder Executivo Municipal promover a desconstituicdo de portarias, cancelas,
guaritas ou similares ora existentes.

No municipio em questdo, ndo ha norma que permita a concessao ou a
permissdo do uso das vias publicas de forma privada, como ha em Lagoa Santa.
Em Nova Lima, o novo Plano Diretor reconhece a aplicacdo da Lei n. 4591/64
qgue regulamenta condominios edilicios, ndo loteamentos, e, assim, as vias
internas sdo privadas. Segundo Ana Schimidt e Claudia Pires, argumenta-se em
Nova Lima que, como a maior parte dos loteamentos que sdo fechados nédo
inviabiliza 0 acesso a nenhuma outra regido do municipio, pois estes se formam
em bolsb6es separados da cidade por barreiras naturais, ndo ha problema o
fechamento de vias, afinal a circulagdo nao fica prejudicada. Esses loteamentos
costumam ter uma uUnica entrada e ndo da acesso a outra parte da cidade, de
modo que o0s Unicos interessados em adentrar no loteamento seriam o0s
moradores e seus convidados. Alguns desses condominios sdo também clubes,
0 que, para a administragdo municipal novalimense, serve como justificativa para
a construcdo de muros e controle de acesso. Ocorre que ndo sao todos 0s
condominios que ficam nesses bolsdes e distantes de outros bairros abertos, o
que fragiliza tal argumento. Em Lagoa Santa, muitos condominios também se
situam distantes do centro da cidade.

Outro ponto usado pelas associacbes de moradores para explicar a
instalacdo de guaritas nas ruas e controlar o acesso aos loteamentos € a
seguranca, servico que alegam ser deficientemente prestado pelo Estado e que
pode ter sua deficiéncia minimizada pelo controle de acesso as vias internas dos
loteamentos. Como boa parte dos condominios em Nova Lima e Lagoa Santa
sdo afastados do centro da cidade, ndo ha um patrulhamento policial constante e
a regido é mais deserta.

Ana Schimidt, moradora do condominio Ville de Montagne em Nova Lima,
diz que este tem duas entradas, uma antes da fiscalizagdo rodoviaria, que fica
na estrada que liga Belo Horizonte e Nova Lima, e outra depois. Segundo ela a

policia diz que as vias internas do loteamento eram utilizadas como desvio da
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barreira policial e, desse modo, a portaria era importante para garantir a
seguranca interna dos moradores e dos demais usuarios da estrada, ameacados
por motoristas infratores que desviam da fiscalizacdo. Ocorre que o fechamento
do loteamento impede também a circulacdo de pessoas por uma via historica,
chamada de Doutor Lund. Essa via tem trechos nos quais da para passar de
carro e outros que sao trilhas para serem feitas a pé. Muitos moradores da
regido caminhavam e usavam essa estradinha para cortar caminho ao irem
trabalhar nos condominios os quais ela cruza (Ville da Montagne, Jambreiro,
Ouro Velho). Esta passa também por bairros mais populares como Betania e
José de Almeida. O condominio do Jambreiro sequer respeitou a estradinha
durante seu processo de ocupacédo e parcelou a mesma, impedindo de vez a
circulacao pela Doutor Lund de ponta a ponta.

Tanto Nova Lima quanto Lagoa Santa e os demais municipios do pais
estdo sujeitos as normas federais, como as que regem os bens publicos na
esfera do Direito Administrativo e a definicdo constitucional de que o poder
publico municipal deve prezar pela fun¢éo social da cidade. Dessa maneira, ndo
cabe a legislagdo municipal ou a interpretacéo dos gestores publicos descumprir
a fungéo social da cidade, as determinacfes que impedem a concesséo de uso
de bem publico sem licitacdo bem como o controle do direito de ir e vir. A
legislacdo tem um efeito direto nas relagdes sociais da cidade. Essa relacéo
pode ser observada nos exemplos citados acima. Sendo assim, o
descumprimento das normas interfere ndo apenas no mundo juridico, mas
também na vida das pessoas e nas relacfes interpessoais. As administracfes
municipais ndo podem simplesmente ignorar os impactos provocados em seus
administrados e no interesse publico protegido pela Constitui¢ao.

A concessao e a permissao de uso séo as ferramentas previstas na lei e a
utilizacdo dessas deve ser justificada, demonstrando que ndo sao lesados
direitos fundamentais que garantem a qualidade de vida da sociedade como um
todo ou o acesso igualitario a cidade. Ocorre que, como a letra da lei ndo
descreve taxativamente o interesse publico, aprofunda-se o desafio de equilibrar

0s interesses privados e coletivos, fazendo com que sejam discricionarias
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algumas interpretagdes e aplicacdes de instrumentos legais como a concesséo e
a permisséo*.

A permissao € um ato administrativo unilateral que autoriza o uso de um
bem puablico em favor de um administrado, seja o bem especial, comum ou
dominial. Essa autorizagao pode ser por tempo certo ou indeterminado, podendo
ser perdida a qualquer tempo também por ato unilateral do poder publico, sem
gue haja o pagamento de qualquer valor indenizatorio. Dessa forma, se a
administracdo municipal compreender que a permissao de uso de determinado
bem esta lesando a coletividade, essa deve ser retirada sem 6nus (CANTERO,
2011).

Ja a concessao é um meio de cessdo de uso de um bem publico a um
particular, para que este o explore conforme uma destinacdo especifica. Esse
instrumento garante mais estabilidade as partes envolvidas do que a permisséao,
pois tem origem em um contrato bilateral. H4 a exigéncia de processo licitatorio
e, por isso, da direito a restituicdo de valores, caso a administracdo descumpra o
contrato. Ocorre aqui uma relacdo de obrigacfes reciprocas: o estado deve dar
garantias ao concessionario e este deve fazer uso da concessdo conforme
estabelecido no contrato (CANTERO, 2011).

A concessdo pode ser onerosa ou gratuita, por tempo certo ou
indeterminado, e € sempre precedida de autorizacdo legal. Essa autorizacao da-
se pela licitacdo. Desse modo, a concessdo ndo advém de uma decisdo
discricionéria, esta deve obedecer a lei que regulamenta a licitacdo, a 8666/93,
as normas sobre concessdo e ao contrato administrativo. Tratando-se de
concessao de espaco publico urbano, devem-se observar também os principios
constitucionais e do Estatuto da Cidade, como o da funcdo social da
propriedade, do direito a cidade, entre outros. Observados todos esses critérios,
pode ser concedido o uso e o titular de uma concesséo passa a ter o direito
pessoal de utilizacdo de bem publico (DI PIETRO, 2009).

O caso das areas de reserva institucional e vias internas de um

loteamento fechado costuma ser tratado como uma concessao de uso de bem

* Além da permissédo e da concessao existe o instrumento da autorizacdo, que € ato precario, unilateral e
discricionario. O objetivo da autorizagdo € o uso transitdrio e exclusivo de espaco publico, a titulo oneroso
ou gratuito. E criada uma simples faculdade de usar o bem e ndo uma obrigac&o, como no caso de uso de
vias publicas para a realizacao de festas e trafego de caminhdes pesados.
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publico imoével. Nessa situacdo, h4d a transferéncia do uso remunerado ou
gratuito de terreno publico a particular com uma destinacao especifica. Ocorre
gue o Decreto n. 271 de 28/02/1967 estabelece as destinacfes cabiveis para o
uso desse instrumento: regularizacdo fundiaria de interesse social, urbanizacéo,
industrializagédo, edificagdo, cultivo da terra, aproveitamento sustentavel das
varzeas, preservacdo das comunidades tradicionais e seus meios de
subsisténcia ou outras modalidades de interesse social em areas urbanas, ou
seja, também, nesse caso, deve prevalecer o interesse coletivo sobre o
individual. Diante desse aspecto, jA se pode iniciar uma reflexdo sobre a
ilegalidade da concesséo de vias e areas de reserva institucional internas a um
loteamento fechado, pois, entre as possibilidades de concessdo citadas,
nenhuma se encaixa na cessao de espaco publico para o seu uso privado por
associacdes de condominios.

Alguns empreendedores que constroem loteamentos fechados e
administradores publicos* argumentam que a concess&o de uso das vias e
areas de reserva institucional garante a prevaléncia do interesse publico, porque
a privatizacdo desses espacos desonera a administracdo publica, atrai
moradores de altas classes que pagam impostos para 0 municipio, geram
empregos para moradores nativos e atraem investimentos publicos e privados.
Em Nova Lima, por exemplo, estd se formando um corredor comercial na MG
030 que da acesso a cidade e aos condominios. Em Lagoa Santa, ocorre o
mesmo processo ha via que leva a Serra do Cip6 e que tem varios condominios.
Ocorre que esses efeitos refletem mais na esfera privada do que na publica e
demonstram a efetivacéo de interesses neoliberais, ndo sociais.

Apesar da permissdo e da concessdo serem instrumentos bastante
distintos, como ndo ha uma norma especificando quando um ou outro deve ser
utilizado, a definicdo fica a cargo da administracdo publica e, em alguns casos,

ocorrem praticas abusivas. A concessdo exige mais critérios para a sua

5 Carlos Cavalcanti, empreendedor de loteamentos na cidade de Nova Lima, e Ana Maria Schimidt,
arquiteta urbanista que ja foi secretaria de habitagdo no mesmo municipio, destacaram, em entrevista
realizada durante este trabalho, que os loteamentos fechados desoneram a administracdo publica local,
pois a associagcao condominial assume o compromisso de zelar pela manutencédo de alguns servigos e do
espaco interno do loteamento. Sendo assim, a desoneracgdo possibilita que sejam investidos mais recursos
em areas carentes do municipio, atendendo a anseios da coletividade. Segundo os entrevistados, o prefeito
da cidade usa esse argumento para autorizar o fechamento de loteamentos. Jose Afonso da Silva (1998) e
Hely Lopes Meirelles (2000), estudiosos do direito, também ja escreveram sobre esse assunto com essa
mesma opiniao.
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efetivacdo, ja que deve ser precedida de licitacdo e, por isso, deixa o
administrador menos sujeito a decisdes discricionarias.

Para Cantero (2011), ndo h& duvidas de que o instituto da concessao
deve ser precedido de licitacdo, instrumento que antecede o0s contratos
administrativos para o cumprimento de todos os principios que garantem a
indisponibilidade do interesse publico e a contratacdo da melhor proposta
(MAZZA, 2012)*.

Conforme dispde a sumula 222 do Tribunal de Contas da Unido — TCU: as
decisbes do Tribunal de Contas da Unido, relativas a aplicagdo de normas gerais
de licitacdo, sobre as quais cabe privativamente a Unido legislar, devem ser
acatadas pelos administradores dos Poderes da Unido, dos Estados, do Distrito
Federal e dos Municipios (BRASIL, 1994). A sumula citada deixa claro que néo
pode o municipio legislar sobre a licitacao contrariando as leis federais, pois € a
Unido quem tem a competéncia exclusiva para legislar sobre o assunto. O art. 22
XXVII da Constituicdo Federal de 1988 (BRASIL, 1988) também confere como
competéncia privativa da Unido o direito de legislar sobre licitacdo e contratacdo
em todas as modalidades. Desse modo, sendo conferida concessao de uso,
deve ser observada a norma federal n. 8666/93 para a realizagdo da licitacao,
cumprindo todas as formalidades que se justificam por garantir o cumprimento
de preceitos constitucionais.

Sé&o seis as modalidades de licitagdo: concorréncia, tomada de precos,
convite, concurso, leildo e pregdo*’. Ndo pode o administrador criar nenhuma
outra modalidade. A consulta apenas € autorizada no ambito da Agéncia
Nacional de Telecomunica¢cdes ANATEL. O que difere a concorréncia da tomada
de precos e do convite é basicamente o valor do contrato. Para obras de
engenharia, por exemplo, o convite aceita um valor de até cento e cinquenta mil
reais (R$150.000,00), a tomada de precos vai até um milhdo e quinhentos mil

reais (R$1.500.000,00) e a concorréncia tem valores acima dos aceitos pela

% Lei n. 8666/93, art. 2°: As obras, servigos, inclusive de publicidade, compras, alienagdes, concessdes,
permissées e locagBes da Administragdo Publica, quando contratadas com terceiros, serdo
necessariamente precedidas de licitacdo, ressalvadas as hip6teses previstas nesta Lei.

Paragrafo Gnico. Para os fins desta Lei, considera-se contrato todo e qualquer ajuste entre 6rgdos ou
entidades da Administragcdo Publica e particulares, em que haja um acordo de vontades para a formagao de
vinculo e a estipulagdo de obrigag8es reciprocas, seja qual for a denominacao utilizada.

0 pregdo esta previsto na Lei n. 10.520/2002, a consulta na Lei n. 9472/97 e as demais modalidades
estdo no art. 22 da Lei n. 8666/93.
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tomada de precos. Ainda que os valores estejam estipulados em lei, pode-se
optar por usar uma modalidade mais rigorosa em contratos de valor menor, mas
nao o contrario.

A concorréncia é indicada para os contratos de maior valor e exige, por
parte dos concorrentes, o cumprimento de diversos requisitos previstos em
edital. Os altos valores envolvidos justificam a rigorosidade das exigéncias. A
partir do lancamento do edital, os interessados devem juntar envelopes com a
proposta que participara do processo licitatorio. A concorréncia € obrigatéria em
casos de compras e alienagBes de imoveis; concessdes de direito real de uso;
licitaches internacionais; contratos de empreitada integral; concessbes de
servicos publicos; registro de precos. Pode-se notar que resta explicito que, nos
casos de concessdes de direito real de uso deve haver licitacdo por concorréncia
(MAZZA, 2012).

E dispensada a licitagdo quando ha inviabilidade de competi¢cdo, como
nos seguintes casos: aquisicdo de materiais produzidos com exclusividade por
alguma empresa ou produtor; contratacdo de servicos técnicos de natureza
singular, com profissionais de elevada especializacdo; contratacdo de
profissional do setor artistico. A licitacdo € vedada em casos de urgéncia nos
guais a necessidade é imediata para atender devidamente ao interesse publico.

O art. 17*® da Lei n. 8666/93 determina ocasides nas quais a licitagdo é

8 Art. 17 Lei n. 8666/93: A alienacdo de bens da Administracdo Publica, subordinada a existéncia de
interesse publico devidamente justificado, sera precedida de avaliagdo e obedecera as seguintes normas:

| - quando iméveis, dependera de autorizacao legislativa para 6rgdos da administracédo direta e entidades
autarquicas e fundacionais, e, para todos, inclusive as entidades paraestatais, dependera de avaliacédo
prévia e de licitacdo na modalidade de concorréncia, dispensada esta nos seguintes casos:

a) dacdo em pagamento;

b) doacdo, permitida exclusivamente para outro 6rgdo ou entidade da administracdo publica, de qualquer
esfera de governo, ressalvado o disposto nas alineas f, h e i;

¢) permuta, por outro imovel que atenda aos requisitos constantes do inciso X do art. 24 desta Lei;

d) investidura;

€) venda a outro 6rgdo ou entidade da administragdo publica, de qualquer esfera de governo;

f) alienacdo gratuita ou onerosa, aforamento, concessdo de direito real de uso, locagdo ou permissédo de
uso de bens imoéveis residenciais construidos, destinados ou efetivamente utilizados no ambito de
programas habitacionais ou de regularizagdo fundiaria de interesse social desenvolvidos por 6rgaos ou
entidades da administragcéo publica;

g) procedimentos de legitimacéo de posse de que trata o art. 29 da Lei n. 6.383, de 7 de dezembro de 1976,
mediante iniciativa e deliberacdo dos 6rgéos da Administracdo Publica em cuja competéncia legal inclua-se
tal atribuicao;

h) alienag&o gratuita ou onerosa, aforamento, concesséo de direito real de uso, locagdo ou permisséo de
uso de bens imoveis de uso comercial de ambito local com area de até 250 m2 (duzentos e cinquenta
metros quadrados) e inseridos no ambito de programas de regularizacdo fundiaria de interesse social
desenvolvidos por 6rgéos ou entidades da administragao publica;


http://www.planalto.gov.br/CCIVIL_03/leis/L6383.htm#art29
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dispensada e, para Mazza (2012), a lei é taxativa e somente nas situagdes
expressas na mesma € possivel dispensar a realizacdo de processo licitatério.

Em nenhum desses casos, encaixa-se a privatizacdo de espacos publicos por

i) alienacdo e concessédo de direito real de uso, gratuita ou onerosa, de terras publicas rurais da Unido na
Amazodnia Legal onde incidam ocupagfes até o limite de 15 (quinze) modulos fiscais ou 1.500ha (mil e
quinhentos hectares), para fins de regularizacéo fundiaria, atendidos os requisitos legais;

Il - quando moveis, dependera de avaliagdo prévia e de licitagdo, dispensada esta nos seguintes casos:

a) doagdo, permitida exclusivamente para fins e uso de interesse social, ap6s avaliagdo de sua
oportunidade e conveniéncia sécio-econdmica, relativamente a escolha de outra forma de alienacéo;

b) permuta, permitida exclusivamente entre 6rgéos ou entidades da Administragcdo Publica;

c¢) venda de ag¢des, que poderdo ser negociadas em bolsa, observada a legislagao especifica;

d) venda de titulos, na forma da legislagao pertinente;

e) venda de bens produzidos ou comercializados por érgédos ou entidades da Administragdo Publica, em
virtude de suas finalidades;

f) venda de materiais e equipamentos para outros 6rgdos ou entidades da Administragdo Publica, sem
utilizag&o previsivel por quem deles dispde.

§ 1% Os imoveis doados com base na alinea "b" do inciso | deste artigo, cessadas as razdes que
justificaram a sua doacdo, reverterdo ao patrimonio da pessoa juridica doadora, vedada a sua alienagéo
pelo beneficiario.

§ 22 A Administragdo também podera conceder titulo de propriedade ou de direito real de uso de imoveis,
dispensada licitacdo, quando o uso destinar-se:

| - a outro 6rgéo ou entidade da Administrag@o Publica, qualquer que seja a localizagao do imdvel;

Il - & pessoa natural que, nos termos da lei, regulamento ou ato normativo do 6rgdo competente, haja
implementado os requisitos minimos de cultura, ocupagdo mansa e pacifica e exploragéo direta sobre area
rural situada na Amazodnia Legal, superior a 1 (um) modulo fiscal e limitada a 15 (quinze) maédulos fiscais,
desde que ndo exceda 1.500ha (mil e quinhentos hectares);

§ 2°- As hipéteses do inciso Il do § 2°ficam dispensadas de autorizag&o legislativa, porém submetem-se
aos seguintes condicionamentos:

| - aplicagdo exclusivamente as areas em que a detencdo por particular seja comprovadamente anterior a
1° de dezembro de 2004;

Il - submissao aos demais requisitos e impedimentos do regime legal e administrativo da destinacdo e da
regularizacdo fundiaria de terras publicas;

Il - vedagdo de concessdes para hipdteses de exploracdo ndo-contempladas na lei agraria, nas leis de
destinagdo de terras publicas, ou nas normas legais ou administrativas de zoneamento ecolégico-
econdmico; e

IV - previsdo de rescisdo automatica da concessao, dispensada notificacdo, em caso de declaragdo de
utilidade, ou necessidade publica ou interesse social.

§ 2%-B. A hip6tese do inciso Il do § 2° deste artigo:

| - s6 se aplica a imovel situado em zona rural, ndo sujeito a vedacgéo, impedimento ou inconveniente a sua
exploracéo mediante atividades agropecuarias;

Il — fica limitada a areas de até quinze mddulos fiscais, desde que ndo exceda mil e quinhentos hectares,
vedada a dispensa de licitacdo para areas superiores a esse limite;

Il - pode ser cumulada com o quantitativo de area decorrente da figura prevista na alinea g do inciso | do
caput deste artigo, até o limite previsto no inciso Il deste paragrafo.

§ 3% Entende-se por investidura, para os fins desta lei:

| - a alienac&@o aos proprietarios de imdveis lindeiros de area remanescente ou resultante de obra publica,
area esta que se tornar inaproveitavel isoladamente, por preco nunca inferior ao da avaliacdo e desde que
esse ndo ultrapasse a 50% (cinglienta por cento) do valor constante da alinea "a" do inciso Il do art. 23
desta lei;

Il - a alienagéo, aos legitimos possuidores diretos ou, na falta destes, ao Poder Publico, de iméveis para fins
residenciais construidos em nudcleos urbanos anexos a usinas hidrelétricas, desde que considerados
dispensaveis na fase de operacgdo dessas unidades e ndo integrem a categoria de bens reversiveis ao final
da concesséao.

§ 4° A doacdo com encargo serd licitada e de seu instrumento constaréo, obrigatoriamente os encargos, o
prazo de seu cumprimento e clausula de reversao, sob pena de nulidade do ato, sendo dispensada a
licitacdo no caso de interesse publico devidamente justificado;

§ 5° Na hipotese do paréagrafo anterior, caso o donatério necessite oferecer o imével em garantia de
financiamento, a clausula de reversédo e demais obrigagdes serdo garantidas por hipoteca em segundo grau
em favor do doador.

§ 6% Para a venda de bens méveis avaliados, isolada ou globalmente, em quantia ndo superior ao limite
previsto no art. 23, inciso Il, alinea "b" desta Lei, a Administragcdo podera permitir o leildo.
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condominios fechados. Flexibilizando a interpretacdo, pode-se tentar justificar a
falta de licitacdo devido a existéncia de somente um grupo de interessados na
privatizacdo da gestdo dos servicos e espacos, 0S proprios moradores, mas
como a lei é taxativa, essa flexibilizacdo ndo é permitida.

Apenas é possibilitado dispensar a licitacdo na concesséo de direito real
de uso quando se tratar de imével destinado ou efetivamente utilizado no a&mbito
de programas habitacionais ou de regularizacdo fundiaria de interesse social
desenvolvidos por 6rgdos ou entidades da administracdo publica; de imovel
também localizado em areas como as descritas, mas que tenham uso comercial
de ambito local com area de até 250 m2 e; de terras publicas rurais da Unido na
Amazobnia Legal onde incidam ocupacfes até o limite de 15 (quinze) modulos
fiscais ou 1.500ha (mil e quinhentos hectares) para fins de regularizacao
fundiéria.

Dentre as opcdes citadas, pode-se perceber que ndo hd nenhuma que se
enquadre na possibilidade de nao fazer licitacdo antes de se conceder o0 uso de
vias publicas e areas de reserva institucional ou ruas localizadas no interior de
loteamentos. Desse modo, incorre em crime contra a administracdo publica
aquele que concede o uso de bem publico em condominios fechados sem
licitacao.

Diante do explanado, resta claro que a escolha das prefeituras de
autorizar a concessao de direito real de uso sem licitacdo ndo € correta. Em
Nova Lima, por exemplo, ndo é realizado um contrato cumprindo com todas as
regras de direito administrativo, exatamente por ndo serem seguidas todas as
previsdes legais. Desse modo, segundo Julio Grilo*°, morador de condominio em
Nova Lima entrevistado para este trabalho, o que ocorre € um acordo de ‘pares’:
a associacdo de condominio assume a administracdo e manutencdo dos
servicos internos desonerando o poder publico e este dltimo ndo impede a
instalacao de cancelas nas vias publicas.

Ja, em Lagoa Santa, a concessdo de direito real de uso esta
regulamentada e por isso esta é determinada expressamente por contrato,

mediante a existéncia de um instrumento formal que estabelece, inclusive, a

*9 Morador do bairro Vila Del Rey de Nova Lima, conhecido como condominio fechado por possuir cancelas
em vias.
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modalidade onerosa de contratacdo. Ocorre que nesse municipio ndo é feito
processo licitatério e ndo sédo todos os empreendimentos que firmaram a

concessao.

4.3 O Projeto da Lei de Responsabilidade Territorial

A Lei n. 6766 que trata dos loteamentos é do ano de 1979 e a sociedade
mudou muito desde a sua elaboracédo, tornando importante a revisdo de pontos
desatualizados e a adaptacdo da norma para a realidade atual. As cidades
diversificaram-se muito e retratam espacos ocupados ilegal e irregularmente, o
que reforca a necessidade de se rediscutir o ordenamento juridico das
ocupactes urbanas. Costa e Pietro (2009) afirmam que mais do que a lei, 0
aparato politico administrativo dos estados e municipios mostra-se insuficiente
para assegurar mecanismos de controle da urbanizacao.

O questionamento sobre o que vem primeiro, a regra ou o conflito, é
intrigante. A regra estabelece um conflito ou é dele que vem a regra? O que
considerar primeiro, o habito ou a norma? A forma como as pessoas estédo
habituadas a morar e a ocupar 0 espago precisa ser analisado ao se
regulamentar os modos de ocupacéo. O que deve importar primeiro, os modos
de uso da rua ou o seu conceito? Os conceitos de rua ja foram explorados neste
trabalho e séo diversos, como o que considera a rua como local de passagem,
como ambiente de convivéncia, como bem de uso comum do povo. Qual uso
deve ser considerado ao se regulamentar a rua? Algum deve se sobressair?
Quiais interesses legitimar?

Fernandes e Alfonsin (2003) dizem que a ilegalidade aproxima-se mais da
realidade do que a regra nos espacos urbanos. As normas seriam tentativas de
se corrigirem problemas derivados da forma habitual como se dao as ocupacoes
urbanas, porém normalmente sdo determinadas ap0s os problemas estarem
instaurados, tornando dificil adequar a realidade a normatividade. As leis séo
sancionadas como remédios para a desordem, e ndo como projetos de
ordenacéo. Ao se planejar o uso do espaco, deve-se considerar primeiro o que é
esperado da lei, 0 que deseja a sociedade, o que o mercado almeja?

O Projeto da Lei de Responsabilidade Territorial abre a oportunidade de

diversas discussfes. Para esse projeto, no que tange aos condominios
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urbanisticos, a rua é o local do encontro e onde ocorrem relacdes interpessoais?
Os loteamentos fechados séo legitimos ou é reconhecida a sua ilegalidade? Os
condominios urbanisticos podem ser interpretados como uma maneira de
regulamentar a segregacéo socioespacial? O que esse projeto deve propor: uma
adequacao da cidade a norma ou da norma a cidade?

Fonseca (2006) destaca que, nas Ultimas décadas, houve um crescimento
dos aglomerados informais, das favelas, das invasfes, dos loteamentos
clandestinos e irregulares. Essa crescente informalidade € para alguns autores,
como Fonseca (2006), reflexo da propria legislacao, a Lei n. 6766/79, tida como
elitista. O ordenamento territorial proposto modelou a paisagem urbana por
processos de segregacdo socioespacial Essa segregacdo ndo diz respeito
apenas a exclusdo dos mais pobres dos nucleos urbanos melhor dotados de
servicos, mas também das classes mais abastadas que se isolam em
condominios/loteamentos fechados relativamente afastados dos grandes

centros. Fonseca (2006) dispbe que:

Na afirmacgdo desses direitos é subentendido que a cidade a margem
da lei é, em grande parte, fruto da prépria legalidade, ao considerar
como historicamente ocorreu a regulacéo da propriedade imobiliaria e a
organizacdo do espaco urbano no Brasil. A legalidade e a ilegalidade
séo faces do mesmo processo de producdo. A ilegalidade teria como
origem as questbes juridicas, politicas, econbmicas, ambientais,
socioldgicas e antropoldgicas (FONSECA, 2006, p. 06).

Fernandes (2005) afirma que o processo de producédo da lei € 0 mesmo
processo de producédo da ilegalidade, mas a sociedade tem se organizado muito
baseada na ilegalidade e 80% das pessoas vivem ilegalmente. Diante disso, é
necessario questionar a ordem juridica que exclui tal nUmero de pessoas.
Fernandes (2008) aponta a ilegalidade urbana como uma regra, ndo uma
excecéao.

A irregularidade multiplica-se pelas areas urbanas a partir da instalacao
de loteamentos irregulares definidos como aqueles que foram devidamente
aprovados pela administragdo municipal, porém n&o foram instalados conforme
0s projetos apresentados que garantiram a aprovacao (FONSECA, 2006).

E possivel perceber que a expansdo das cidades demanda a revisdo da
Lei n. 6766/79 para que a legislagéo reflita sobre os novos habitos da sociedade,
equilibrando a relacéo entre o Estado (gestor, agente regulador), o setor privado
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(agente produtor e modelador do solo urbano), a participacdo e os interesses da
sociedade, considerando os conflitos entre as diferentes classes sociais.

A discussdo da reforma da 6766/79 teve inicio em 2002, quando o
presidente da Comissdo de Desenvolvimento Urbano (CDU) da Céamara dos
Deputados, na época o Deputado Jodo Sampaio do PDT/RJ, solicitou que todas
as proposicoes sobre o tema fossem anexadas e organizadas em conjunto
(ARAUJO, 2008). Atualmente estd em debate a revisido da Lei Federal de
Parcelamento do Solo e a possibilidade de estabelecer uma Lei de
Responsabilidade Territorial no Brasil (o Projeto n. 3057/00 foi o primeiro
apresentado para discutir a reforma da 6766/79°°). Esse projeto considera
inovacoOes legislativas que ocorreram de 1979 até a atualidade como as normas
constitucionais que tratam da funcdo social da propriedade, da municipalizacéo
da gestao urbana pelos planos diretores e o Estatuto da Cidade.

Apesar de ja haver mais de uma década de discusséo da revisao da Lei n.
6766/79, ainda ndo foram definidas as mudancas, tanto por uma dificuldade de
se equilibrarem os diversos interesses envolvidos, quanto por instabilidades
politicas.

Costa e Pietro (2009) afirmam que sdo muitas as dificuldades que
atrapalham a tramitacdo de normas sobre loteamentos e listam trés pontos de
discussédo. O primeiro diz respeito ao tempo de utilizacdo da 6766/79 como Unica
referéncia do assunto. O segundo trata dos diversos interesses envolvidos, como
os econbmicos, politicos, publicos, privados entre outros. Esses interesses
divergem no que tange ao que deve mudar na legislacao, pois alguns atores do
desenvolvimento urbano ndo querem ser mais onerados ou responsabilizados,
mas € necessario mudar o cenario das cidades, povoadas por loteamentos
clandestinos, influenciadas pela especulacdo imobilidria e afetadas pelo déficit

de moradias.

**Tém participado da negociacdo do texto da futura lei, além dos parlamentares, técnicos da Camara dos
Deputados, do Ministério das Cidades, do Ministério do Meio Ambiente e do Ministério da Justica,
representantes do Ministério Publico, do Férum Nacional de Reforma Urbana, do setor empresarial
(liderados pelo Sindicato das Empresas de Compra, Venda, Locagdo e Administracdo de Imdveis
Comerciais e Residenciais de Sdo Paulo — Secovi/SP e pela Camara Brasileira de Indistria da Construgdo
— CBIC), dos registradores de imoveis (liderados pelo Instituto de Registro Imobiliario do Brasil — Irib), de
organizagBes ndo governamentais ambientalistas (liderados pelo Instituto O Direito por um Planeta Verde) e
da Associacdo de Juizes Federais do Brasil (Ajufe). Em 2007, representantes da Casa Civil da Presidéncia
da Republica também foram inseridos na discussé@o (FONSECA, 2006).
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O terceiro ponto descrito por Costa e Pietro (2009) aborda a dificuldade do
processo de negociacdo por envolver muitos atores e valores distintos:
parlamentares, técnicos da Camara dos Deputados, representantes dos
Ministérios das Cidades, do Meio Ambiente e da Justica, membros da Casa Civil,
do Ministério Publico, da Associacédo de Juizes Federais, Governos Estaduais e
Municipais, movimentos sociais, associagdes, académicos e demais
interessados.

E notdrio o esforco juridico para adaptar a legislacdo a demanda da
sociedade. O problema é que o sistema de producéo de leis € lento, dependente
dos poderes Legislativo e Executivo. Enquanto isso, as cidades continuam sendo
tomadas por loteamentos fechados. Fernandes (2008) destaca que para discutir
o direito é necessario pensa-lo do ponto de vista de gestdo da cidade. Direito e
gestdo urbana ndo podem se dissociar. O importante € que as normas federais
nao se silenciem sobre a questdo dos loteamentos fechados e suas associacdes
de condominios para evitar maior permissividade e flexibilizacdo por parte dos
municipios (LIMA, 2009).

4.3.1 As principais inovagdes previstas no projeto 3057/2000

O Projeto n. 3057/2000 é mais abrangente do que a Lei n. 6766/79, pois,
além de dispor de assuntos que a lei antiga trata, aborda a entrega de obras,
intervencdo do poder publico em empreendimentos, regularizacdo fundiaria
sustentavel, legitimacdo da posse e define san¢cBes penais, administrativas e
civis. Os pontos mais inovadores do Projeto da Lei de Responsabilidade
Territorial séo: a regulamentagcdo dos condominios urbanisticos e a
regularizacdo dos loteamentos fechados ja existentes; o detalhamento das
responsabilidades do empreendedor e do Poder Publico na instalacdo de
loteamentos e da infraestrutura necesséria; a possibilidade do Poder Publico
cobrar dos empreendedores uma contrapartida pela infraestrutura; a
simplificacdo do processo de aprovacdo de projetos de loteamento; o
estabelecimento de normas para a regularizagéo fundiaria.

O Estatuto da Cidade, Lei n. 10.257 de 10 de julho de 2001, foi
sancionado depois da proposta de Lei de Responsabilidade Territorial ter sido

inicialmente apresentada, pois essa proposta é do ano 2000, mas, ainda assim,
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ambas se fundamentam sob 0os mesmos principios. Esses principios sao: fungéo
social da propriedade urbana e da cidade; garantia do direito a moradia e ao
desenvolvimento sustentavel dos assentamentos humanos; urbanismo como
funcdo publica e respeito a ordem urbanistica; prevaléncia do interesse publico
sobre o interesse privado; ocupacao prioritaria dos vazios urbanos; recuperagao
pelo Poder Publico das mais-valias urbanas decorrentes de suas a¢fes; acesso
universal aos bens de uso comum do povo; garantia do meio ambiente
ecologicamente equilibrado como bem de uso comum do povo.

Uma novidade do projeto é a definicdo de outras modalidades de
parcelamento do solo, aproximando a lei da realidade das ocupacgfes nas
cidades. A Lei n. 6766/79 dispunha apenas sobre desmembramento e
loteamento, o Projeto n. 3057/2000 reconhece essas duas modalidades, mas
regulamenta também o condominio urbanistico, o loteamento com acesso
controlado, o parcelamento integrado a edificacdo e o parcelamento de pequeno
porte. Os conceitos dados pelo projeto no seu artigo 2° (BRASIL, 2000) a cada

uma dessas modalidades de ocupacéo do solo séo:

- loteamento: a diviséo de imovel em lotes destinados & edificagéo, com
abertura de novas areas destinadas a uso publico, ou com
prolongamento, modificacdo ou ampliacdo das existentes;

- desmembramento: a divisdo de imoOvel em lotes destinados a
edificacdo, que nao impliqgue a abertura de novas areas destinadas a
uso publico, ou o prolongamento, modificacdo ou ampliagdo das ja
existentes;

- condominio urbanistico: a divisdo de imével em unidades autbnomas
destinadas a edificacdo, as quais correspondem fracfes ideais das
areas de uso comum dos condéminos, admitida a abertura de vias de
dominio privado e vedada a de logradouros publicos internamente ao
seu perimetro e pode se dar como parcelamento integrado a edificacdo
ou parcelamento de pequeno porte;

- parcelamento integrado a edificacdo: o parcelamento em que a
construcdo das edificacdes nos lotes ou unidades autdbnomas é feita
pelo empreendedor, concomitantemente a implantacdo das obras de
urbanizacao;

- parcelamento de pequeno porte: o parcelamento de imével com area
total inferior a 10.000m2 (dez mil metros quadrados), ou o
desmembramento que néo resulte em mais de 5 (cinco) unidades.
(artigo 2° do Projeto de Lei de Responsabilidade Territorial, Brasil,
2000).

Os loteamentos com acesso controlado ndo foram conceituados no art. 2°
do projeto como as demais modalidades, pois a proposta € de legitimacao dos

‘loteamentos fechados” ja existentes e ndo de criacdo desse modelo de
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ocupacdo. Os novos empreendimentos devem se adequar as previsdes que o
projeto sugere para os condominios urbanisticos.

Essa forma de tratar os loteamentos com controle de acesso parece
insinuar que o que se tem hoje é irregular e por isso precisa ser revisto e
regularizado. Durante todos esses anos de discussdao do Projeto de
Responsabilidade Territorial em nenhum momento foi pensado em deixar 0s
loteamentos fechados como estdo, o que demonstra que para os legisladores é
necessario refletir e propor solucbes que atendam aos interesses dos
proprietarios de imoveis nos empreendimentos fechados existentes e aos
interesses da coletividade. Também ndo houve uma proposta radical, de
abertura dos loteamentos ou de proibicdo do controle de acesso.

O Projeto n. 3057/2000 dispde que os “loteamentos fechados” ja
existentes antes da nova lei entrar em vigor podem ser aprovados desde que
cumpridas algumas condi¢des: deve haver lei estadual ou municipal autorizando
a expedicdo de licenca para esse tipo de empreendimento e a necessaria
outorga de instrumento de permissdo ou concessdo do direito real de uso das
areas internas do loteamento; a concessdo ou permissdo de uso referida no
inciso | deve ser outorgada a uma associacdo de proprietarios ou adquirentes de
lotes, legalmente constituida. A concesséo ou a permissao deve ter um prazo de
revisdo de, no minimo, cinco anos e, apesar de permitirem um controle de
acesso feito pela identificagdo das pessoas que desejam adentrar nos
loteamentos, ndo permitem que o0 acesso seja impedido. O impedimento de
acesso pode gerar lesdo ao direito de ir e vir e, assim, nova irregularidade
surgiria. De todo modo, o simples controle de acesso pode refletir negativamente
na sociedade, gerando praticas de segregacao.

Para a devida expedi¢céo da licenca que permite o controle de acesso, a
legislacdo municipal deve exigir que haja a possibilidade de integracdo futura do
acesso do loteamento fechado com o sistema viario existente ou projetado; o
acesso da populacdo em geral aos equipamentos comunitarios. Sempre que
aprovado o projeto de loteamento com acesso controlado, a autoridade
licenciadora fica obrigada a outorgar o instrumento de permissao ou concessao e
estes devem ter um prazo especifico. Ocorre que esse prazo deve ser

automaticamente prorrogado por igual periodo sempre que forem devidamente
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cumpridos os encargos atribuidos a associacdo que cuida do loteamento. Um
problema derivado da obrigatoriedade de outorga da concessao ou da permissao
€ a lesdo a previsOes legais sobre procedimentos licitatérios, demanda nao
tratada pelo projeto de Lei de Responsabilidade Territorial.

Todo loteamento de acesso controlado deve formar uma associacao, pois
esta o0 representard judicial e extrajudicialmente, perante a autoridade
licenciadora e aos seus associados, quanto aos direitos e obrigacdes
decorrentes da concessdo ou permissdo de uso. Um estatuto deve reger a
relacao entre os adquirentes ou proprietarios de lotes e a associa¢do, sendo que
os associados beneficiados por servicos prestados pela a associacdo nao
podem se eximir do pagamento da sua cota parte no rateio das despesas,
conforme estabelecido no estatuto social®*.

Apesar de a associagao privatizar alguns servicos para seus associados,
a concessao ou a permissao de uso ndo pode impedir a prestacdo dos servigos
publicos de energia elétrica, telefonia, gas canalizado, fornecimento de agua
potavel, esgotamento sanitario e coleta de lixo.

O Projeto de Lei n. 3057/2000 determina também que os condominios
civis, cujos moradores sdo proprietarios de uma fracao ideal do terreno, podem,
por decisdo de dois tercos dos proprietarios, transformar o condominio civil em
urbanistico. Os clubes de campo que tém caracteristicas de parcelamento para
fins urbanos podem se regularizar, a partir da extingdo da associacao
proprietaria do terreno e a transferéncia aos socios cotistas das fragdes ideais do
terreno, exceto as areas que ja estiverem afetadas ao uso publico.

Os condominios urbanisticos sdo uma modalidade de ocupacéo
regulamentada pelo Projeto n. 3057/2000 que se parece muito com o0s
condominios da Lei n. 4591/64, porém adaptada aos anseios da populacdo que
aderiu, independente de lei, aos loteamentos fechados. A principal diferenca
entre os condominios urbanisticos e os condominios da Lei n.4591/64 é que, nos
primeiro, é vendido um lote particular e uma fracéo ideal de uma area comum,

sem que haja uma construcao pronta no lote. Nos demais, é comercializado um

L Art. 126. As relagdes entre os conddminos do condominio urbanistico regular-se-ao pelas disposi¢cdes da
Lei n. 4.591, de 16 dezembro de 1964, e pelo Cédigo Civil Brasileiro.
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imovel/casa localizado sobre uma fracdo ideal composta pela parte ocupada
privadamente e outra de uso comum.

Ja o que diferencia os loteamentos de acesso controlado dos condominios
urbanisticos € que os loteamentos ndo sdo regulamentados e, por isso, hao
podem ser implantados novos empreendimentos desse tipo, ndo possuem
terrenos de propriedade condominial e possuem &reas publicas internas, objeto
de concesséao de direito real de uso. Os condominios urbanisticos propostos néo
possuem areas publicas, mas fracGes ideais do terreno que sdo de uso comum
dos moradores e tém apoio legal do Projeto de Lei n. 3057/2000 que permite a
implantagao de novos empreendimentos, conforme esse modelo.

Em resumo, Araujo (2008) diferencia condominios urbanisticos de
loteamentos fechados da seguinte forma: no loteamento ou desmembramento, a
gleba perde a sua individualidade ao ser parcelada e gera lotes com acesso
direto & via ou logradouro publico; jA& o condominio urbanistico gera unidades
autbnomas com acesso apenas a areas de uso comum dos condébminos, ou
seja, a malha viaria interna e ndo a via publica e, por isso, ndo se configuram
como lotes.

Ainda que os condominios urbanisticos privatizem alguns servicos e
controlem o acesso as vias internas, estes devem seguir as mesmas regras de
ocupacado que os outros loteamentos. Todos os parcelamentos devem atender a
ordem urbanistica expressa no plano diretor e demais leis de uso e ocupacéo do
solo urbano. As vias publicas devem estar articuladas com o sistema viario
adjacente, com a topografia local e garantir acesso publico aos corpos d’agua,
praias e demais areas de uso comum do povo.

Todos os loteamentos, condominios urbanisticos e desmembramentos
devem reservar uma area ao uso publico de, no minimo, 15% (quinze por cento),
excluido o sistema viario. Nos condominios, essas areas destinadas ao uso
publico devem ser situadas fora do perimetro fechado, o que, em longo prazo,
pode fazer com que surjam extensas areas totalmente privatizadas, sem
gualquer reserva de espaco publico para o uso da administracdo municipal ou da
coletividade.

Pelo Projeto de Lei n. 3057/2000 apenas ficam dispensados da reserva de

percentual de areas destinadas a uso publico o parcelamento de pequeno porte,
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desde que o imodvel ndo tenha sido, anteriormente, objeto de empreendimento
beneficiado com a mesma dispensa. Em municipios com gestdo plena, a lei
municipal pode diminuir a exigéncia de reserva de areas destinadas a uso
publico nos casos de parcelamentos implantados em Zonas de Especial
Interesse Social - ZEIS, em cuja vizinhanga ja existam equipamentos publicos
necessarios para atender a nova demanda. Essa excecao se da tendo em vista
o interesse coletivo de se destinar mais terrenos de ZEIS para a producédo de
moradias populares.

Percebe-se que mesmo o projeto de reviséo da Lei n. 6766/79 reconhece
a importancia das areas de reserva institucional e, por isso, estabelece a
obrigatoriedade na definicdo destas. A diferenca frente a 6766/79 é que o projeto
aborda a extensdo da area a ser reservada e a possibilidade destas se situarem
fora do perimetro fechado, o que até o momento era objeto controverso de lei
municipal.

A lei municipal deve estabelecer também os locais da area urbana onde
serdo admitidos os condominios urbanisticos, a dimensdo maxima desses
empreendimentos ou de conjunto de empreendimentos contiguos, as formas
admissiveis de fechamento do perimetro, a necessidade ou ndo de Estudo
Prévio de Impacto de Vizinhanca (EIV), os critérios de manutencdo da
infraestrutura basica e complementar e outros requisitos que forem necessarios.
Se ndo houver no municipio lei regulamentando esses aspectos, nao poderao
ser instalados condominios urbanisticos.

Conforme o Projeto n. 3057/2000, cabe ao empreendedor a demarcacéao
dos lotes, quadras e as areas destinadas ao uso publico ou ao uso dos
condéminos, bem como a manutencdo das areas de uso comum. O projeto
mantém a previsdo da Lei n. 6766/79 quanto a alteracdo da destinacdo das
areas de uso publico. Essas areas sao definidas no projeto do empreendimento
e ndo podem ser modificadas ap6s a aprovacgao da licenca

A implantagcdo do sistema viario, da infraestrutura basica (com excecgéo
dos sistemas individuais de disposicdo de esgoto sanitario), das medidas para
recuperacdo de areas de preservacdo e de outros elementos previstos em lei
fica a cargo do empreendedor. Determinar as competéncias dos

empreendedores € fundamental para controlar a expansdo da area urbana
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através da implantacdo de loteamentos irregulares. Em Nova Lima, alguns
loteamentos que foram fechados e instalados antes ainda da Lei n. 6766/79 nao
chegaram a implantar toda a infraestrutura necessaria e, por isso, moradores e
proprietarios de lotes do Jardim de Petropolis, por exemplo, tém que conviver
ainda hoje com a falta de calcamento, de sistema de drenagem e de iluminacéo
publica, conforme informado pela proprietaria de um lote em entrevista para essa
pesquisa (entrevista realizada com Ana Schimidt no dia 24/06/2015).

Ainda que as associacdes condominiais privatizem alguns servicos e
controlem o acesso a éarea interna dos condominios, deve o Poder Publico ter
acesso irrestrito ao perimetro interno para o cumprimento de suas obrigacfes
relativas a operacdo e manutencdo da infraestrutura basica e a coleta de
residuos solidos.

A manutencdo do sistema viario e das areas de uso comum é de
competéncia dos condéminos a partir do registro da instituicdo dos condominios,
mas esse servico pode ser realizado pelo Poder Publico ou seus
concessionarios de forma onerosa, mediante contrato prévio. Diante disso, &
possivel observar que Projeto de Lei de Responsabilidade Territorial ndo é
taxativo quanto a prestacdo dos servicos nos condominios urbanisticos, séo
descritas diferentes opcoes, tanto para uma adesdo ao servico publico, como
garantindo o direito de privatizacdo de servicos.

O Projeto de Lei n. 3057/2000 apresenta novas formas de ocupar o
espaco urbano, contudo ainda é necesséario tratar de alguns pontos
controversos. No que diz respeito aos condominios urbanisticos, de fato o
projeto tenta solucionar a lacuna legislativa sobre o tema, mas as questées do
controle de acesso e de permissao de uso sdo controversas, pois uma lei nao
pode ser interpretada sozinha e, ao se relacionar esses assuntos com outras
normas, surgem conflitos.

A Constituicdo Federal é muito clara no que diz respeito ao direito de ir e
vir, tratado como direito fundamental inaliendvel e universal. O Estatuto da
Cidade, bem como o Projeto de Lei n. 3057/2000 trazem como principio a
prevaléncia do interesse social, 0 que contradiz previsbes de privatizacdo do
espaco urbano. A Lei n. 8666/1993, que regulamenta os contratos e licitacoes da

administragao publica e outras normas de direito administrativo que abordam a
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discussdo de bens publicos, também garante que, em primeiro lugar, estd o
interesse publico, visando garantir qualidade de vida a coletividade como um
todo, ndo a grupos especificos. Desse modo, € necessario rever alguns pontos
especificos do Projeto de Lei n. 3057/2000, para que este ndo se torne uma lei
inaplicavel por contradizer outras normas, inclusive constitucionais. Saule Janior
(2008) sugere, por exemplo, que a lei determine uma &rea maxima>? para 0s
condominios urbanisticos, a fim de evitar abusos na dimensdo desses
empreendimentos. Analisando os aspectos ja discutidos neste trabalho sobre
como as disputas entre os entes federados de escala local resultaram em
expansfes urbanas descontroladas em razao de flexibilizacbes legislativas, é
melhor a lei federal determinar critérios, como o tamanho dos condominios, ou
cada cidade definira de um jeito, podendo facilitar a instalacdo de
empreendimentos enormes para atrair investimentos imobiliarios.

E importante tratar dessas contradigdes, pois alguns municipios, ao
reverem seus Planos Diretores, ja tém adaptado a legislacdo local ao Projeto de
Lei de Responsabilidade Territorial. O Plano Diretor de Nova Lima, que entrou
em vigor no ano de 2007, ja estabelece regras para os condominios urbanisticos
bem préximas das contidas no Projeto de Lei n. 3057/2000. O municipio de
Lagoa Santa ja oferece a concessao de direito real de uso a associacfes de
condominios. Ocorre que, enquanto a previsdo legislativa federal ndo for
sancionada, as alternativas encontradas por varios municipios do pais ainda nao
solucionam o problema da legalidade.

E necessario pensar que o espaco é um lugar de encontro, de convivio e
interacdo social. Esses aspectos a lei ndo tem como controlar, mas os influencia
e a privatizacdo provocada pelos condominios urbanisticos ndo é diferente da
provocada pelos loteamentos fechados que se tém hoje.

O Projeto da Lei de Responsabilidade Territorial propfe alternativas a
legalizacdo de um modelo de uso e ocupacéo do solo ja adotado pelo mercado e
reconhecido pelos cidadaos, sugerindo modos da administragdo municipal tentar
solucionar questdes derivadas da ilegalidade dos loteamentos fechados. Ocorre
gue a simples regulamentacao néo exclui do cotidiano das cidades os problemas

derivados da privatizacdo do espaco e de servigos. Desse modo, mais do que

®2 Saule Junior (2008) sugere uma dimensao maxima de 50.000m2 (cingiienta mil).
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discutir o projeto de lei, € necessario contextualiza-lo para ndo incorrer em
reflexos negativos que a legislacéo pode provocar.

Lima (2009) acredita que o Projeto de Lei n. 3057/2000 nao propde
medidas regulatérias que reduzam a expansao da ocupacdo por loteamentos
fechados, pelo contrario, contribui para que haja mais empreendimentos desse
tipo e ainda reconhece os ja existentes. Lima (2009) aborda os interesses em
jogo (do mercado imobiliario, do mercado de seguranca, do Poder Publico, dos
interessados em viver nesses empreendimentos) e questiona como um projeto
de lei conhecido como de Responsabilidade Territorial ndo reflete sobre os
impactos que criard. A responsabilidade territorial ndo seria zelar por um
crescimento das cidades compativel com a justica social e a qualidade de vida?
A promocao de espacos publicos deveria ser prioridade, ndo os interesses do
capital.

As administra¢des de municipios que possuem condominios fechados tém
buscado lidar com a auséncia de uma norma especifica para esse tipo de uso e
ocupacdo do solo cada vez mais comum. Como o Projeto de Lei 3057/2000
ainda nao foi aprovado e possui pontos controversos, € necessario verificar
como as municipalidades lidam com os condominios fechados?.

Desse modo, o proximo ponto discutido neste trabalho aborda as
controversas formas que a lei e as prefeituras de Lagoa Santa e Nova Lima tém
proposto para lidar com o fechamento de loteamentos e com a privatizagdo do
espaco urbano.

%3 A Medida Proviséria 759 de dezembro de 2016 também pode ser utilizada para fundamentar novas
formas de alienacdo de bens publicos (BRASIL, 2016).
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5 QUEM E O DONO DA RUA?

Quem € o dono da rua? O Poder Publico municipal? As associacfes de
condominios? Os donos de lotes em condominios? A sociedade diante do
interesse coletivo? Essas perguntas criam varias outras perguntas e é dificil
encontrar uma resposta clara e objetiva no ordenamento juridico brasileiro. Essa
auséncia de definicdo impacta diretamente no direito a cidade e no cotidiano
urbano.

Como ja narrado nessa tese, a municipalizacdo do federalismo no Brasil
fez com que as prefeituras passassem a ser responsaveis pela regulamentacao
do solo urbano. Dessa forma, as respostas para as perguntas acima deveriam
constar nas leis que tratam do planejamento da ocupacdo dos municipios.
Ocorre que algumas cidades esparramam-se além dos limites politicos
municipais, formando manchas urbanas complexas que influenciam mais de uma
administracao local. Sendo assim, surge a esfera metropolitana de planejamento
do espaco e as prefeituras devem se submeter as definicbes estaduais para, ao
agir localmente, ndo impactar regionalmente.

Diante disso, o0s topicos a seguir abordam o planejamento urbano
metropolitano, especialmente no contexto da Regido Metropolitana de Belo
Horizonte, que é onde se localizam as cidades objeto deste estudo, e as
definicbes legais que organizam a ocupacdo em Nova Lima e Lagoa Santa. A
discussédo visa tentar responder aos questionamentos acima a partir do que foi
problematizado neste trabalho, como os processos de neoliberalizacdo, conflitos
normativos locais e federais, definicbes de bens publicos e a trajetéria historica

da legislacéo sobre loteamentos e condominios.

5.1 Planejamento urbano e metropole: o papel do Estado na definicdo de
guem é o dono darua

O planejamento urbano € um parceiro inseparavel para uma governanca
urbana de sucesso. E pelo planejamento que se podem tracar 0s riscos e as
formas de evitd-los, bem como Ilimitar a incidéncia de processos de
neoliberalizacdo. O ordenamento juridico brasileiro reflete essa perspectiva e

cria instrumentos para auxiliar o planejamento, como Planos Diretores, Estudos
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de Impacto de Vizinhanca e sistemas de aprovacédo de loteamentos. Todos o0s
entes federados sdo dotados de competéncias para contribuir com a efetivacao
do direito a cidade, mas cabe diretamente aos municipios planejar e executar
politicas locais de uso do espaco urbano.

A concepcéo de planejamento urbano foi compreendida de varias formas
distintas no decorrer da histéria. Dentre as teorias que trataram desse tema,
podem ser citadas a do planejamento fisico-territorial classico, a do
planejamento sistémico ou racionalista, a do new urbanism, a do planejamento
tecnocrético e ainda a do planejamento participativo. Os planos ndo precisam ser
rigidos, excessivamente detalhados ou formalistas, obcecados com a “cidade
ideal”. Os planos sao “documentos consolidadores de uma dada estratégia de
desenvolvimento urbano e, como tais, serdo aquilo que dele fizermos” (SOUZA,
2008, p. 400). As perspectivas de mercado sempre influenciaram os modelos de
planejamento territorial adotados, mediando o atendimento a interesses da
sociedade e do sistema capitalista.

No Brasil, o planejamento urbano teve destaque a partir da década de 60,
durante a ditadura militar. Nesse periodo, as propostas de planejamento tinham
carater tecnocratico. Foram criadas estruturas administrativas nas esferas
federal e estadual para lidar com o ordenamento do espaco urbano
(CARVALHO, 2009). As primeiras experiéncias limitaram-se a aspectos de
regulamentacdes arquitetbnicas e urbanisticas, provisdo de alguns servicos
publicos e, em poucos casos, racionalidade da organizacdo do solo urbano. As
acles realizadas nesse periodo que caracterizaram o planejamento foram: a
criacdo do Banco Nacional de Habitacdo (BNH) e do Servico Federal de
Habitacdo e Urbanismo (Serfhau), sendo que, na estrutura do Serfhau, existia o
Sistema Nacional de Planejamento para o Desenvolvimento Local, que visava a
induzir os municipios a elaborarem planos diretores, essenciais para a obtencao
de recursos do BNH (GOUVEA, 2005).

O Serfhau mantinha-se distante da realidade dos municipios, sem
recursos e sem forca politica. Em contraposicdo ao modelo centralizador do
governo federal, esse servico entendia 0s municipios como unidades
autbnomas, capazes de decidir e resolver seus proprios problemas, ou seja, ndo

foi aplicada uma visao integrada no planejamento ou na formulacdo dos planos
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diretores, que se tornaram simples declaracbes de boas intencées (GOUVEA,
2005).

No ambito do Serfhau, as politicas publicas nacionais que visavam a
atender as demandas do meio urbano eram decididas em circulos estreitos da
burocracia publica, pouco atentos aos interesses da comunidade. Até a década
de 1970, foram desenvolvidos, com a orientagdo do Serfhau, planos de
desenvolvimento integrado para algumas cidades de médio e grande portes.
Esses planos pretendiam orientar 0s investimentos com vistas ao
desenvolvimento urbano, tratando de problemas, como a especulacao
imobiliaria, o crescimento desordenado e a modernizacao das instituicdes locais
(CARVALHO, 2009).

Durante a década de 1970, foi adotado, no Brasil, o modelo de
planejamento urbano compreensivo, no qual o controle sobre a expansao
urbana, o uso e a ocupacéao do solo constituem questdes centrais. A estrutura de
planejamento adotada nesse periodo era excessivamente centralizadora e
autoritaria, mas o planejamento elaborado produziu estudos e propostas que,
ainda hoje, constituem referéncias obrigatorias para a compreensao da dinamica
metropolitana daquele momento e dos periodos posteriores (COSTA, 2003).

A criacdo de regibes metropolitanas em 1973 deu-se também de forma
centralizada e sem envolver os estados, muito menos os municipios. Um dos
reflexos da forma como foram criadas essas regides foi a possibilidade de
controle da Unido, através da intermediacdo de recursos, sobre as éareas
urbanas mais estratégicas do pais. Em 1974, foi criada a Comissdo Nacional das
Regides Metropolitanas e Politica Urbana (CNPU) para tutelar as regifes
metropolitanas. Como a CNPU ndo possuia poder institucional e politico, ndo foi
capaz de realizar um bom trabalho e ficou a mercé de poderosas organizacdes
federais, como o BNH e o DNER (Departamento Nacional de Estradas de
Rodagem). O servico que mais se desenvolveu em termos de planejamento
urbano foi o de transportes, principalmente depois da implantacdo do Sistema
Nacional de Transportes Urbanos (SNTU) (GOUVEA, 2005).

Durante o governo Figueiredo, foi criado o Conselho Nacional de
Desenvolvimento Urbano (CNDU), no ambito do Ministério do Interior, que

atendeu a solicitacbes pontuais de estados e municipios que buscavam
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financiamentos. Um papel importante do CNDU foi o trabalho desempenhado em
cidades de médio porte, para diminuir o crescimento excessivo das metropoles e
reorientar os processos de migracao interurbana. No ano de 1985, foi instituido o
Ministério do Desenvolvimento Urbano e Meio Ambiente, direcionado para cuidar
das politicas habitacionais, de saneamento béasico, de desenvolvimento urbano e
do meio ambiente. O BNH e o CNDU ficaram vinculados a esse Ministério
(GOUVEA, 2005).

Segundo Gouvéa (2005), com a eleicdo de Tancredo Neves em Minas
Gerais pela via do voto direto em 1983, os membros que compunham a
Superintendéncia de Desenvolvimento da Regido Metropolitana de Belo
Horizonte (Plambel) e a Companhia de Transportes Urbanos da Regido
Metropolitana de Belo Horizonte (Metrobel) esperavam que houvesse uma
retomada do planejamento, envolvendo a sociedade e os 6rgdos publicos.

A retomada da valorizagédo do planejamento ocorreu com a promulgacao
da Constituicdo Federal de 1988. A recuperacédo do papel local na formulacdo de
politicas e a exigéncia da formulacdo dos planos diretores municipais sao
exemplos de formas de valorizacdo do planejamento. A Constituicdo do Estado
de Minas Gerais de 1989 também favoreceu a planificacdo, distribuiu funcdes
aos municipios e regulamentou a criacdo das regibes metropolitanas,
microrregides e outras unidades administrativas.

A exigéncia da elaboracdo de planos diretores municipais surgiu nesse
cenario pés Constituicho Federal de 1988 e estes sdo instrumentos
fundamentais™ para mediar a qualidade de vida do cidad&o, o uso adequado do
solo e do meio ambiente, do saneamento basico, da seguranca publica, dos
transportes, do sistema viario e da habitacdo (TEIXEIRA, 2008, p. 127).
Segundo o Estatuto da Cidade, sao instrumentos de execucédo da politica urbana
municipal, mas sédo também essenciais para a politica urbana regional, ja que
podem promover a competicdo intermunicipal. A falta de interacdo no
planejamento de municipios vizinhos pode fazer com que sejam tracadas metas

iguais e concorrentes entre si (MORENO, 2006).

* O art. 182 da CF/88 define o plano diretor como um instrumento basico da politica de desenvolvimento
urbano e fundamental para a efetivagdo da funcdo social da cidade.



157

A realizacdo de uma analise regional para a elaboracdo dos planos
diretores é fundamental na visdo de Moreno (2006), pois existe marcante
interdependéncia entre 0s municipios de uma regido metropolitana. O Estatuto
da Cidade, ao dispor que todo municipio pertencente a uma regido metropolitana
deve possuir plano diretor, ndo alerta explicitamente que os planos devem ser
elaborados, tendo em vista o contexto regional, mas, com um pouco de reflexdo
e avaliacdo das diretrizes basicas do Estatuto, fica clara a importancia dessa
interpretacdo. A lei ndo deve ser interpretada isoladamente e sim avaliando seus
preceitos basicos e normas correlatas.

E preciso superar o isolamento e a fragmentacdo no processo de
ordenacdo do espaco urbano. Para Moreno (2006), deve ser estimulada a
elaboracdo de planos diretores pensados intermunicipalmente, ou até mesmo
produzidos pelo estado, tendo em vista o ordenamento de uma regido, e nao
apenas de um municipio.

As regibes metropolitanas ndo sédo definidas como entes federados na
Constituicdo Federal de 1988, mas sdo essenciais para o planejamento urbano
local, ja que muitos efeitos das politicas municipais podem atingir a esfera
regional. Para Machado (2009, p. 28), a metrépole “visa estabelecer formas de
gestdo publica aderentes as caracteristicas supramunicipais dos problemas
urbanos e busca administrar um espaco fisicamente integrado, porém
institucionalmente fragmentado”. O art. 45 da Constituicdo do Estado de Minas
Gerais (MINAS GERAIS, 1989) conceitua a regido metropolitana como um
conjunto de Municipios limitrofes, apresentando a ocorréncia de continuidade do
tecido urbano e de complementaridade de funcdes urbanas, que tenha como
nacleo a capital do Estado ou metrépole regional e que exija planejamento
integrado e gestdo conjunta permanente, por parte dos entes publicos nela

atuantes™.

>0 art. 46 da Constituicdo do Estado de Minas Gerais de 1989 afirma que, em cada regido metropolitana,
havera uma Assembleia Metropolitana, um Conselho Deliberativo de Desenvolvimento Metropolitano, uma
Agéncia de Desenvolvimento, com carater técnico e executivo, um plano diretor de desenvolvimento
integrado e um fundo de desenvolvimento metropolitano. Conforme o art. 47, o fundo de desenvolvimento
metropolitano deve ser destinado a financiar os planos e projetos da regido metropolitana, em consonéancia
com o plano diretor de desenvolvimento integrado.
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Esse planejamento integrado é reconhecido pela regulamentacdo nacional
sobre loteamentos. Conforme a Lei n. 6766/79, cabe ao Estado fazer a anuéncia
prévia de loteamentos localizados em municipios que compdem uma regido
metropolitana. Em Minas Gerais, a Lei Delegada n. 180 de 2011 determina que a
anuéncia prévia de loteamentos, que se situam na RMBH, deve ser feita pelo
Estado, através da Agéncia Metropolitana. No comeco foram encontradas muitas
dificuldades de adaptacdo, devido a falta de conhecimento do novo fluxo de
aprovacao e, com isso, passou a ser gasto mais tempo na tramitacdo de
processos até a emissao da anuéncia prévia. Para solucionar esse problema, a
Secretaria de Estado Extraordinaria de Gestdo Metropolitana — SEGEM realizou
o projeto “Oficinas para a anuéncia prévia” que consistiram em cursos de
capacitacdo sobre requisitos, fluxos e elaboracdo de projetos de parcelamento
(SEGEM, 2011).

O intuito de se transferir a responsabilidade da anuéncia prévia para o
Estado é garantir o planejamento do uso do solo urbano, especialmente na
RMBH onde as escolhas de um municipio podem interferir na ocupacédo e
qualidade de vida de outros (aumento do fluxo de veiculos nas vias de acesso
intermunicipais, problemas ambientais, intensificagdo da  violéncia,
aprofundamento de desigualdades socioespaciais, diminuicdo do abastecimento
de agua, entre outros).

Apds a contextualizacdo das regibes metropolitanas frente ao Estado
Federal, a teoria e a préatica de planejamento urbano, a proxima discussao deste
trabalho analisa a orientacdo para a aprovacdo de loteamentos na RMBH, onde

se situam Lagoa Santa e Nova Lima, tendo em vista o planejamento urbano.

5.1.1 Regido Metropolitana de Belo Horizonte: uma instancia da aprovagéo
de loteamentos

A RMBH acompanha, através da Agéncia Metropolitana, a expansao da
mancha urbana e, por isso, foi determinado, na Lei Delegada n. 180, que os
projetos de loteamentos devem ser avaliados pela Agéncia antes de serem
aprovados. Assim, o fluxo para aprovagdo é: analisar as diretrizes do municipio
onde se localiza o empreendimento, analisar as diretrizes metropolitanas,

elaborar o projeto fundamentado nessas diretrizes, apresenta-lo na Agéncia



159

Metropolitana. Se a aprovacdao for feita, registra-se o projeto no cartorio e ainda
h& um prazo de 15 dias para eventuais contestacdes ao projeto apds o registro.

Para o empreendedor Carlos Cavalcanti, entrevistado durante esta
pesquisa, a transferéncia para o Estado prejudicou os procedimentos, pois a
demanda é grande e o corpo técnico da Agéncia € insuficiente, fazendo com que
demore muito para conseguir aprovar um projeto. Segundo ele, essa demora
chega a inviabilizar a execucédo de alguns projetos, principalmente os populares,
por serem caros e darem pouco retorno financeiro.

Ja, para Valéria Amaral, € melhor que o Estado faga a anuéncia prévia.
Segundo a entrevistada, quando a aprovacao fica a cargo do municipio, este
acaba fazendo exigéncias desnecessarias como forma de pressionar o
empreendedor e conseguir a realizacdo de obras que seriam de competéncia do
municipio. Esses chamados Termos de Ajustamento de Condutas obrigam o
empreendedor a fazer asfaltamento de vias fora do empreendimento, reformas
de pracas e outras obras que encarecem a realizacdo do loteamento e esse
encarecimento acaba sendo repassado ao consumidor. Valéria diz que essas
contrapartidas exigidas fazem com que o mercado tenha pouco interesse em
fazer loteamentos populares que séo caros e de baixo valor de mercado. Para
ela, este pode ser um fator que motive a ampliacdo no niumero de loteamentos
fechados destinados a elite.

Valéria citou algumas experiéncias nas quais, mesmo apds a aprovacao
da Agéncia, o municipio embargou a obra e apenas liberou apdés Termos de
Ajustamento de Conduta, sendo que ela ndo descumpriu nenhuma regra. Esses
casos demonstram como 0S municipios tentam de todas as formas serem
beneficiados pelo setor privado e essa busca € explorada pelos processos
neoliberais para justificar a privatizacdo de espacos e servicos.

O motivo pelo qual o municipio pode intervir na implantacdo de
empreendimentos mesmo apds a aprovacdo destes pelo Estado é que o
cumprimento das exigéncias estabelecidas pela Agéncia Metropolitana né&o
desonera a observancia da legislacdo municipal para o uso do solo e da Lei n.
6766/79. Alguns elementos que compdem a infraestrutura basica também séo
obrigatérios, independente do tipo de loteamento (§ 5° do art. 2° da Lei n.

6.766/79) e cabe aos empreendedores disponibilizar: equipamentos de
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escoamento das &guas pluviais, iluminacdo publica, esgotamento sanitéario,
abastecimento de agua potavel, energia elétrica publica e domiciliar, vias de
circulacao asfaltas e colocacdo de meio fio. Conforme Silva (2012), o parcelador
do solo exerce uma atividade urbanistica e, portanto, publica. Desse modo, esta
submetido integralmente ao regime legal e & prépria discricionariedade
administrativa quanto a conveniéncia e oportunidade do empreendimento
(SEGEM, 2011).

A observancia do sistema legal vai além de uma questéo juridica, pois 0
cumprimento da lei demonstra o cumprimento de um planejamento, evitando-se
0 crescimento desordenado e outras mazelas urbanas. A moradia ou o
estabelecimento comercial de uma pessoa é apenas parte do sistema complexo
gue completa a cidade. Sendo assim, o0 interesse da coletividade deve
prevalecer sobre os desejos individuais, demonstrando como deve haver um
controle publico dos loteamentos, mesmo a construcdo destes sendo uma
atividade econémica que vislumbra lucro.

As diretrizes metropolitanas devem apresentar como contetdo o previsto
no art. 19 do Dec. n. 44.646/2007 que pede o tracado basico e as caracteristicas
geométricas do sistema viario principal do parcelamento, a localizagédo
aproximada dos terrenos destinados a equipamento urbano e comunitario e das
areas livres de uso publico, as faixas sanitarias do terreno necessarias ao
escoamento das aguas pluviais e as faixas ndo edificaveis e de preservacédo
permanente, zona ou zonas de uso predominante da area, com indicacdo de
usos compativeis. As diretrizes do planejamento metropolitano tém validade pelo
prazo de quatro anos, contados a partir da data de expedicdo. Nao apresentado
0 projeto, as diretrizes perdem sua validade e devem ser requeridas novamente.

Observa-se que a orientagdo da RMBH é de definicdo das areas
institucionais e das vias nos loteamentos, assim como previsto na Lei n. 6766/79.
Ou seja, todo loteamento contém areas publicas. O Decreto Estadual n.
44.646/2007 dispde ainda que as areas destinadas a sistemas de circulacéo, a
implantagéo de equipamento urbano e comunitario, bem como espagos livres de
uso publico serédo proporcionais a densidade de ocupacéo prevista pelo plano
diretor ou aprovada por lei municipal para a zona em que se situam. Cabe a

legislagdo municipal definir, para cada zona em que se divida o territorio do
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municipio, os usos permitidos e os indices urbanisticos de parcelamento e
ocupacéo do solo, que incluirdo, obrigatoriamente, as areas minimas e maximas
de lotes, os coeficientes maximos de aproveitamento e a taxa de ocupacao.

Quanto as areas publicas, o Dec. n. 44.646/2007 determina que estas nao
podem ocupar area inferior a 35% (trinta e cinco por cento) da gleba total a ser
parcelada, podendo o municipio definir restricbes maiores. As areas publicas
constituem-se pelo sistema viario e as areas institucionais para equipamentos
publicos urbanos e comunitarios (essas Ultima devem compor, no minimo, cinco
por cento da gleba), os espacos livres de uso publico (com, no minimo, dez por
cento da gleba).

As areas nao edificaveis, tais como a faixa obrigatéria de 15 metros ao
longo das faixas de dominio publico das rodovias e ferrovias, ndo poderao ser
computadas como areas publicas, conforme disposto no § 7° do art. 11 do
Decreto Estadual n. 44.646. As areas de preservacao permanente e as faixas de
serviddo ao longo de linhas de transmissdo de energia elétrica poderdo ser
destinadas como areas publicas, mediante autorizacdo da autoridade
competente. As areas publicas integrardo o patriménio municipal a partir do ato
do registro do loteamento e deverdo constar expressamente no projeto e
memorial descritivo, sendo vedada a alteracdo de sua destinacdo, tal como
dispde o art. 13 do Decreto Estadual n. 44.646/07 (SEGEM, 2011).

Segundo informacdes da Gerente de Regulacdo Urbana da Agéncia
Metropolitana, Maria da Gléria Pinheiro, entrevistada para esta pesquisa, sdo
arquitetos que fazem a avaliacdo e nao sdo considerados os loteamentos
fechados, ja que estes ndo séo regulamentados. E reconhecida pela Agéncia a
modalidade de condominio horizontal, onde é vendida a fracdo ideal, j& com
casa construida, seguindo a Lei n. 4591/64. Desse modo, os loteamentos sao
sempre aprovados como abertos no ambito metropolitano e as modificacdes
para o fechamento séo feitas a revelia do projeto apresentado.

O Plano Diretor de Desenvolvimento Integrado da RMBH>® — PDDI -
estabelece algumas questbes para a reflexdo quanto aos empreendimentos
fechados. E reconhecido que esses existem e estdo se consolidando, porém nao

possuem regulamentacgéo. Dessa forma, o PDDI (MINAS GERAIS, 2011) aponta

%6 Estudo para o planejamento e disposi¢cdo normativa da Regido Metropolitana de Belo Horizonte.
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gue os empreendimentos fechados deveriam ser instituidos como condominios
urbanisticos, segundo o Projeto de Lei de Responsabilidade Territorial. Ocorre
gue como trata-se ainda de um projeto de lei, ndo esta definido que a norma ao
entrar em vigor mantera o0 que esta descrito no projeto. O PDDI sugere que
sejam tomadas algumas providéncias para 0s municipios lidarem com os
empreendimentos fechados.

Deve ser aprovado um relatério impacto de circulacéo e outro de vizinhanca
para mitigar os impactos do fechamento de vias, os loteamentos ndo podem ter
area superior a 350.000 m2 (a ndo ser que haja aprovacao especifica por parecer
favoravel conforme os relatérios de vizinhanca e de circulacdo)®’, a 4&rea maxima
ocupada deve ser compativel com a estrutura urbana disponivel, as areas
publicas devem se situar fora da parte fechada, os lotes destinados a usos nao
residenciais precisam ser voltados para a via publica, as paisagens excepcionais
devem ter livre acesso, cabe aos condbminos a responsabilidade pela
manutencao das areas internas e os projetos dos empreendimentos devem ser
submetidos a licenciamento urbanistico ambiental integrado (MINAS GERAIS,
2011).

Mesmo diante das sugestdes contidas no PDDI, este ndo consiste em uma
norma a ser seguida, € apenas uma orientacdo. Sendo assim, 0s municipios da
RMBH nao possuem uma definicdo legal a nivel regional de como lidar com os
empreendimentos fechados e ao serem entregues a Agéncia Metropolitana os
projetos de loteamentos, esses sdo apresentados como abertos para serem
aceitos. Com a auséncia legislativa federal e estadual tratando da privatizacéo
dos espacos publicos dos loteamentos, fica a cargo dos municipios definir como

tratar esse tipo de empreendimento.

5.2 Quem é o dono darua em Nova Lima?

Quem é o dono da rua em Nova Lima? Essa pergunta reflete um conflito
existente no municipio entre o que a lei determina e 0 que se vé na pratica, ou
seja, demonstra a face da ilegalidade das ocupacfes urbanas descrita por

Fernandes (2008), ainda que envolva empreendimentos de luxo.

°" As areas fechadas por condominios contiguos ndo pode ser maior que 350.000 m2 ou conforme
dimens&o previamente estabelecida.
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Segundo a legislacdo de Nova Lima, ndo pode haver o fechamento de
vias publicas, mas basta dar uma volta pela MG 030 e sédo visualizadas diversas
cancelas e portarias. Também conforme as leis locais, ndo podem ser formados
loteamentos fechados, mas condominios horizontais onde as areas comuns e
vias de acesso sao privadas, divididas como fracdes ideais dos proprietarios de
terrenos. Ocorre que nenhuma das guaritas e cancelas instaladas nas ruas da
cidade situa-se em via privada, jA que nenhum empreendimento chamado de
condominio fechado foi aprovado como condominio horizontal, mas como
loteamento. Abaixo seguem trechos das normas de Nova Lima e a
problematizacdo destes, tentando entender quem € afinal, o dono da rua na
cidade.

A Lei Organica de Nova Lima é de 17 de marco de 1990 e ja, no seu
primeiro artigo, esclarece que todo o seu texto segue as normas das
Constituicdes Federal e Estadual, demonstrando que a legislagéo local preza
pelo cumprimento da cidadania, dignidade da pessoa humana e democracia
(cabe ao municipio construir uma sociedade justa, livre e democratica; garantir o
desenvolvimento; erradicar a pobreza, a marginalizacao e reduzir a desigualdade
social; promover o bem de todos sem preconceitos de qualquer espécie e
garantir a efetivacdo dos direitos humanos, sociais e individuais). Essa breve
descricdo dos principios orientadores da Lei Organica de Nova Lima é
importante, pois todas as demais leis municipais devem respeitar essa norma
gue é como uma constituicdo local. Caso haja alguma situagdo de desrespeito,
essa lei deve ser revogada.

Em termos juridicos, a legislacdo de Nova Lima citada respeita as
previsbes federais, o problema estd na pratica, ou seja, na aplicacdo e na
fiscalizacdo do cumprimento das normas. O art. 23 da Lei Orgénica € um dos
mais interessantes na discussao sobre a instalacdo de condominios fechados

em Nova Lima, pois esse artigo diz o seguinte:

Art. 23 - E expressamente proibida a construcdo de portarias, cancelas,
guaritas; cercas ou similares nas vias publicas municipais que obstruam
ou prejudiquem, de qualquer forma, o livre transito nas mesmas, a que
titulo for, considerando-se totalmente ilegal a constituicdo das unidades
residenciais ou condominios fechados, com utilizac&o de vias publicas.

Paragrafo Unico: O Poder Executivo devera promover a desconstituicao
de portarias, cancelas, guaritas ou similares ora existentes nas vias
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publicas municipais dentro do prazo de 1 (um) ano, contado da data de
promulgacéo desta lei. (NOVA LIMA, 1990)

Apés a leitura desse artigo, ndo resta duvida de que a orientacdo juridica
do municipio de Nova Lima considera a fungdo social da cidade, ao contrario do
que se vé na pratica, a cidade sendo tomada por condominios fechados. E
devido a isso que Milton Moura e Anténio Tomazi, entrevistados neste trabalho,
dizem que ndo ha nenhum respeito a lei por parte da prefeitura, pois esta ndo
tem uma postura contraria ao fechamento de vias.

Dona Maria, lider comunitaria que mora em um bairro aberto e também
entrevistada, fala com muita indignacédo que sempre que buscou o poder publico
para questionar o fechamento de ruas ndo obteve éxito. Ela relata um episédio
no qual a Policia Militar defendeu o fechamento de uma rua que separa o bairro
dela, José de Almeida, do Ouro Velho. Dona Maria e outros moradores da regido
comecaram a retirar umas plantas que formavam uma cerca entre os bairros. A
policia foi acionada e, ao chegar ao local, mandou suspenderem a retirada das
plantas.

Os relatos desses entrevistados indicam que, apesar da legislacédo local
descrever a proibicdo do fechamento de vias publicas, ndo € cumprido o previsto
no Paragrafo Unico do art. 23 da Lei Organica, a desconstituicdo das portarias,
cancelas, guaritas ou similares (como a cerca viva). Respectivo descumprimento
deixa o0s moradores contrarios a privatizacdo descrentes com alguma
intervencdo do Poder Publico em defesa do interesse coletivo frente ao
cerceamento da livre circulacéo pela cidade.

Além de ser expressamente contraria a instalacdo de cancelas nas vias
publicas, a Lei Orgéanica de Nova Lima descreve os bens municipais conforme as
orientacdes federais de direito administrativo, demonstrando mais uma vez a
conformidade do ordenamento juridico local frente ao nacional. A alienacdo de
bens é subordinada a comprovacdo do interesse publico e deve cumprir com
alguns requisitos, como avaliagcao prévia, autorizacao legislativa e concorréncia.

Apesar de descrever com precisdo os procedimentos para concessao e
permissao de uso dos bens municipais, em Nova Lima néo sao utilizados esses

instrumentos para justificar o fechamento de vias. Os loteamentos feitos para
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serem condominios fechados sdo aprovados como abertos e a instalacdo das
portarias € feita a revelia da lei.

Além da concessao de uso dos espacos, também néo é feita a concessao
de prestacdo de servicos. Em nenhum artigo de lei local é autorizado que a
prefeitura deixe de prestar algum servigo, esta apenas pode conceder ou permitir
a execucao destes por outra entidade devidamente capacitada.

Quando uma associacao de moradores opta por privatizar algum servico,
isto é feito exclusivamente por interesse dos envolvidos, sem qualquer
autorizacdo legislativa, sendo assim ndo ha o que se falar em autorizacdo ou
concessao nesses casos. Desse modo, a prefeitura ndo pode, quando
convocada, eximir-se da prestacdo de algum auxilio ou fiscalizagdo em bairros
onde houve a contratacdo privada de servicos. O Poder Publico tem que estar
preparado para atender todo o seu territorio quando demandado. E exatamente
por isso que os tributos sdo pagos normalmente por aqueles que optam pelos
servicos privados, pois a contratacao particular € feita por livre vontade dos
cidaddos e, se em algum momento desistirem da privatizacdo e almejarem a
prestacao de servigcos publicos, estes serdo ofertados.

Sobre a competéncia para criar tributos, esta € exclusiva do municipio,
entdo qualquer valor cobrado pelas associacdes de moradores ndo é comparado
a tributo, derivando exclusivamente de uma relacdo contratual de adesédo a
associacdo. Também é competéncia exclusiva do municipio legislar sobre o
planejamento urbano, ordenamento territorial, limitagbes urbanisticas e
ocupacédo do solo. Dessa forma, as regras estipuladas pelas associa¢des sobre
a ordenacdo do espaco dos loteamentos ndo sdo equiparas a lei, mas devem
estar em conformidade com a legislacdo e derivam apenas de uma relacao
contratual.

Como a Lei Organica de Nova Lima é clara sobre proibicdo da instalacéo
de cancelas em vias publicas, o Plano Diretor Municipal, do ano de 2007,
regulamenta os condominios horizontais (similares ao que esta sendo definido
pelo Projeto de Lei de Responsabilidade Territorial, PL n. 3057/2000), descritos
como a divisdo de imével em unidades autbnomas destinadas a edificacdo, as

quais correspondem fragfes ideais das areas de uso comum dos condéminos,
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sendo admitida a abertura de vias de dominio privado e vedada a de logradouros
publicos internamente ao perimetro do condominio.

Como o Plano Diretor descreve os condominios horizontais como uma
area ocupada apenas por vias privadas, de propriedade comum dos
condbminos, entende-se que ndo ha uma lesédo ao citado art. 23 da Lei Organica
gue proibe as cancelas, pois estas ndo podem fechar apenas vias publicas e as
dos condominios horizontais ndo sdo bens publicos. Também é por isso que néo
se discute a concessdo ou a permissdao de uso das vias que cortam 0s
condominios, afinal ndo h& o que conceder se ndo houver um bem publico, mas
propriedade particular de uso comum.

Apesar de, desde 2007, haver essa regulamentacdo no municipio de
Nova Lima, nenhum dos chamados ‘condominios fechados’ foi, até o momento,
aprovado como condominio horizontal, todos s&o bairros ou loteamentos
aprovados segundo a 6766/79 e fechados posteriormente. Além disso, ainda ndo
h& uma orientacao legislativa federal sobre os condominios horizontais, ja que o
PL n. 3057/2000 ndo esta sancionado. Bhering (2003, p.120) aponta que 0s
condominios fechados sdo considerados inconstitucionais, “‘uma vez que
somente a Unido é competente para legislar sobre o parcelamento do solo
urbano”. Para esse autor, qualquer outra interpretacdo € considerada burla a
legislacdo federal: “0 municipio tem competéncia de regulamentar sobre a
ordenacdo de seu territorio, mas ndo de legislar sobre novas formas de
parcelamento de solo” (BHERING, 2003, p.120). Dessa forma, ao estabelecer
um novo modelo ainda ndo regulamentado em nivel federal, a legislacdo de
Nova Lima € inconstitucional. De todo modo, segue a analise do que é disposto
em referido municipio.

O Plano Diretor de Nova Lima cita os requisitos especificos que devem
ser observados pelos condominios horizontais. A area do condominio deve ser
inferior a 200.000 m2 (duzentos mil), sendo obrigatéria a separacdo de
condominios proximos por vias publicas. Esse aspecto, por exemplo, impediria a
configuragdo do Vale do Mutuca como é hoje. Atualmente doze condominios
formam o Vale e uns ficam nos fundos de outros ou dentro de outros, sem
qualquer via com acesso liberado, todas possuem cancelas e guaritas

controlando o acesso. Julio Grilo, morador do Condominio Vila Castela, relata
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gue os bairros que ficam mais préximos das vias publicas sdo mais flexiveis com
relacdo ao controle de circulacdo de pessoas, mas os que ficam nas partes mais
internas do Vale do Mutuca sdo mais restritivos, exigem a apresentacdo de
documentos e confirmam se a pessoa a ser visitada conhece quem esta na
portaria. Segundo Julio, esse controle se da porque ndo ha mais nada na regido
que atrairia a circulacdo de pessoas a nao ser ir & casa de moradores. N&do
existem comeércios ou pontos turisticos para as pessoas irem livremente, ha
apenas residéncias.

A dimensdo maxima de 200.000 m2 (duzentos mil) estabelecida no Plano
Diretor de Nova Lima € bastante ampla e faz uso da flexibilidade da Lei n.
4591/64, que nao estipula um tamanho maximo para os condominios. Refletindo
sobre esse assunto, pode-se imaginar que, em 200.000 m2 (duzentos mil), pode
haver 200 (duzentas) casas em lotes de 1.000 m? (mil metros quadrados), o que
representa um numero elevado de residéncias e de moradores, capaz de
impactar na vizinhanca, na mobilidade urbana e no meio ambiente. Sendo assim,
€ necessario um controle do uso do espaco nesses condominios, ainda que as
vias internas sejam consideradas privadas.

A Lei n. 4591/64, ao descrever o condominio, trata essa ocupacdo como
pequenas vilas onde sdo comercializadas casas ja prontas e que possuem uma
area de uso comum de todos que ali vivem. Os condominios horizontais de Nova
Lima sao bairros, amplos, onde sdo comercializados lotes sobre os quais 0s
proprietarios podem construir a sua moradia. Essas diferengas demonstram que
o condominio horizontal ndo observa adequadamente as previsdes da Lei n.
4591/64, que é uma lei federal, e deve ser devidamente compativel com as leis
municipais.

Outros requisitos observados em Nova Lima sdo: a manutencdo da
densidade de ocupacao adotada no zoneamento; a area do condominio deve ser
separada de glebas vizinhas por faixa reservada para acesso futuro as mesmas,
visando possibilitar a comunicagéo entre os condominios; as areas fechadas
para implantagdo de condominios ndo poderdo constituir barreira ao sistema
viario principal; ndo pode haver lotes na faixa de, pelo menos, 36 metros ao
longo de vias de ligag&o regional, vias estruturais e vias arteriais do Municipio,

devendo as calcadas, lindeiras a essas vias, obedecer as regras da respectiva
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via; é necessaria a manutencdo do afastamento de 2 (dois) metros da divisa do
condominio e jardim linear na frente para as demais vias circundantes, que
acompanhe a divisa por alambrado, grade ou cerca viva; as areas publicas teréo
acesso ao publico e serédo localizadas necessariamente na area externa do
condominio horizontal. Essas observacfes que a norma local estabelece visam
uniformizar a ocupacdo da cidade, pois, segundo a lei de condominios, estes
podem ser desfeitos, se os conddminos assim desejarem e, dessa maneira, a
area fechada deve estar preparada para ser aberta.

O Plano Diretor de Nova Lima define que, ao ser instalado um condominio
horizontal, sejam destinadas a Municipalidade, areas institucionais de no minimo
35% (trinta e cinco por cento) da area total parcelada. Observa-se que essa
determinacdo de entregar ao municipio uma area de reserva institucional
aproxima o condominio horizontal de um loteamento comum, pois é a Lei n.
6766/79 de loteamentos que exige as areas de reserva, a 4591/64 que
regulamenta condominios ndo trata desse assunto.

As areas institucionais poderdo ser implantadas em area doada pelo
empreendedor ao municipio em outra regido da cidade, desde que haja interesse
publico e prévia anuéncia do Conselho Municipal de Politica Urbana. Para Ana
Schimidt, ex-secretaria municipal de habitacdo, e Carlos Cavalcanti,
empreendedor da regido (ambos entrevistados), essa possibilidade de doacao
em local diverso de onde se situa o empreendimento reforca a segregacao, pois
garante que nao serdo feitos conjuntos habitacionais ou é&reas de uso
comunitario no entorno dos condominios. Porém, por outro lado, muitas vezes os
condominios situam-se longe das areas mais movimentadas pela populacdo em
geral, como ao longo de estradas perigosas. Desse modo, se o terreno entregue
a prefeitura estiver em um local mais acessivel aos cidadaos da cidade, a
doacdo deste em area diversa daquela de onde fica o empreendimento
imobiliario pode ser vantajosa.

As normas de Nova Lima transferem algumas responsabilidades por
servicos ao condominio horizontal, afirmando que cabe a este apresentar
solugcdes para o abastecimento de agua, a coleta e tratamento de esgotos
sanitarios, para a drenagem das &guas pluviais, a distribuicdo de energia elétrica

e iluminacdo de areas comuns e privativas, a coleta e disposi¢cao final de
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residuos solidos. Além disso, € vedada a construcdo de porticos e outros
elementos que impossibilitem ou limitem a entrada de veiculos de carga. As
obras de infraestrutura condominial deverdo estar concluidas em um prazo
maximo de até 36 (trinta e seis) meses, a partir do licenciamento municipal, sob
a pena de sua cassacao e aplicacdo de multa, cujo valor devera ser estipulado
em Decreto Municipal. As edificacdes levadas a efeito sobre a area objeto do
condominio deverdo obedecer as mesmas normas e especificacdes previstas no
Caodigo de Obras do Municipio e serdo submetidas a fiscalizacdo e analise pelo
poder publico. Essas especificacbes oneram 0s construtores, 0 que elitiza a
produgéo do espago e faz com que sejam implantados mais empreendimentos
para as classes altas do que populares.

Carlos Cavalcanti e Manetta, empreendedores entrevistados, concordam
que, para o desenvolvimento de um mercado que atenda as classes populares
em Nova Lima, é necessario desburocratizar e aparelhar o poder publico.
Segundo eles, € caro fazer loteamentos e, por isso, o preco final do produto é
elevado, ndo sendo suportado pelas classes baixas. A estipulacdo de prazos
para a estruturacdo de condominios, por exemplo, pode encarecer 0
empreendimento e ndo é compativel com os prazos demorados que a prefeitura
leva para aprovar um empreendimento. Carlos e Manetta relatam que lotear em
Nova Lima é muito arriscado, pois demora mais de cinco anos para conseguir a
aprovacao do empreendimento e, quando sai essa aprovacgao, a configuracao do
espaco da cidade e a economia podem ter mudado tanto que fica
desinteressante concluir as obras pretendidas. Para Ana Schimidt, o
aparelnamento da prefeitura € fundamental, pois hoje ndo ha sequer um
urbanista atuando na aprovacao de loteamentos, todos os profissionais desse
setor em Nova Lima sdo cartografos ou engenheiros agrimensores.

Em Nova Lima, além da regulamentacdo de condominios horizontais no
Plano Diretor, h4 casos como o da Lei n. 2279 del2 de junho de 2012 que trata
da remodelacdo da planta do loteamento Serra dos Manacas e da desafetacéo
de areas publicas. A desafetacdo nesse caso tornou areas publicas de uso
comum do povo (vias internas e areas de reserva institucional) em areas
publicas de uso especial. A desafetacdo € um passo necessario para possibilitar

a concessao de direito real e uso, mas, como ja discutido, a concessao deveria
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ser precedida de licitagdo e somente poderia ocorrer tendo em vista o interesse
publico. Ocorre que ndo ha demonstracdo de interesse publico ou licitacéo e,
assim, € irregular usar esse tipo de estratégia para legitimar a privatizacdo de
espacos publicos existentes dentro de loteamentos fechados.

Diante desses desencontros entre leis e préatica, Milton Moura questionou,
em entrevista para esta pesquisa: “se esta tudo errado, como pode o judiciario, a
policia, o poder executivo, aceitar a formagao de ‘falsos condominios’? A lei nao

tem que ser cumprida?°®’

Milton acredita que toda a estrutura publica de Nova
Lima é conivente com a instalacdo irregular de loteamentos fechados por ndo
querer a favelizacédo da cidade, por acreditar na desoneracéo da prefeitura e na
maior arrecadacao de impostos.

Essa pratica em Nova Lima de descumprimento da lei para que o poder
publico exima-se de suas responsabilidades e ainda privilegie interesses
privados demonstra que nao sado aplicados 0s conceitos de governanca
explanados neste trabalho. Ao mesmo tempo, € notéria a influéncia neoliberal na
privatizacdo do espaco e de servigos, bem como a auséncia de uma escuta que
considere a participacdo da sociedade.

O caso de Nova Lima demonstra como é importante definir uma maneira
de regulamentar a privatizacdo de alguns servicos e 0 uso dos espacos. O que
existe hoje em termos juridicos ndo é colocado em prética, logo ndo contribui
para uma ocupac¢do ordenada e inclusiva da cidade. Para Manetta, é preciso
elaborar um modelo de uso do espaco que atenda aos interesses das classes
privilegiadas, mesmo que ndo tenha guaritas, cancelas ou portarias. Segundo
citado empreendedor, ha uma tendéncia de se privatizarem servicos e nao
depender das intervencdes publicas. Essa tendéncia nao significa,
necessariamente, o fechamento de vias, mas, como nao ha a definicdo desses
modelos alternativos de gestdo privada, acontecem abusos, como o0

cerceamento do direito de ir e vir pela cidade.

*Ana Schimidt conta gue ha um condominio horizontal da MRV, em Nova Lima, que segue adequadamente
a Lei n. 4591/64. Este é formado por oitenta casas geminadas, ndo tem lotes individualizados, cada
proprietario possui sua fragdo ideal e assume a responsabilidade pela manutencéo das areas internas.
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5.3 Quem € o dono darua em Lagoa Santa?

Quem é o dono da rua em Lagoa Santa? Essa pergunta tem uma
resposta objetiva em Lagoa Santa, pois 0 municipio possui legislacao especifica
tratando do tema. As ruas sao publicas, sdo de uso comum do povo, porém
podem ser concedidas ao uso privado, caso sejam cumpridas as exigéncias
legais.

Essa definicdo € excelente em termos de planejamento urbano por tracar,
objetivamente, o que pode ser privatizado e como fazer isso, porém nao trata os
efeitos de privatizacdo, que continuam a mercé de interpretacdes pontuais sobre
0 que é interesse coletivo, afinal a concessdo somente pode se concretizar
diante do interesse coletivo.

A seguir serdo demonstrados quais 0S requisitos para se conseguir a
concessdo de uso onerosa em Lagoa Santa e sera problematizado onde a
interpretagdo do interesse publico local encaixa-se, pois é a discricionariedade
dos gestores municipais que definirh quando ha ou ndo a efetivacdo dos
interesses comuns a toda a sociedade. Outro ponto a ser explorado € a baixa
adesdo dos empreendimentos ja implantados a regularizacdo, conforme a
legislacdo de loteamentos fechados no municipio, e as controvérsias, ja
apontadas anteriormente neste trabalho, quanto a concesséo sem licitacdo e a
desafetacdo de espacos de uso comum do povo.

Importante frisar que, ao tratar o tema dos loteamentos fechados como
uma forma de regularizacdo do uso do espaco, entende-se que 0 que se tem
atualmente é irregular, ou seja, os empreendimentos foram sendo instalados em
desconformidade com o ordenamento juridico. Como ja exposto anteriormente
em uma fala de Fernandes (2008), mais uma vez a legislacdo urbana serve
apenas para legitimar o que ja existe e ndo para planejar.

O Plano Diretor que esta em vigor em Lagoa Santa corresponde a Lei n.
2633 de 2006. O art. 86, inciso lll, f, dispde sobre o instrumento da concessao de
direito real de uso, coletivo ou individual, oneroso ou gratuito. A Lei n. 2655 de
2006 regulamentou os condominios com base na concessdo estabelecida no
Plano Diretor. A concesséo é pedida na prefeitura apés a aprovacéo do projeto
do loteamento no municipio e na Agéncia Metropolitana, porém essa ultima néo

participa da decisdo quanto a concesséao.
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O art. 2° da Lei n. 2759/2007 considera parcelamento do solo a divisdo
fisica e juridica de area em partes e as modalidades sdo o parcelamento, o
loteamento, o desmembramento (conforme estabelecido na 6766/79) e o
condominio urbanistico. Assim com ocorre em Nova Lima, ha a criagdo de um
novo modelo de ocupacéo do solo pela legislacdo de Lagoa Santa, o que fere o
ordenamento juridico nacional. Apesar disso, a Lei n. 2759/2007 n&do descreve
os condominios urbanisticos e frisa mais a concessao de uso em loteamentos.

Sobre o0s loteamentos fechados, a legislacdo de Lagoa Santa
compreende-o0s em trés situacdes especificas: os loteamentos fechados a serem
implantados no Municipio ap6s a promulgacdo da Lei, que devem observar suas
disposicOes para aprovacao de projeto; os loteamentos fechados ja implantados
no Municipio antes da promulgacdo da Lei, que precisam observar suas
disposicdes para fins de regularizagdo; os loteamentos abertos j& implantados,
gue tinham interesse de se tornarem fechados, total ou parcialmente, nos termos
da lei. Aos loteamentos fechados ja implantados, foi definido um prazo de 180
dias para a regularizacdo da ocupacédo, conforme a legislacdo, mas até hoje
existem loteamentos fechados irregulares. No caso dos loteamentos abertos que
desejavam se fechar, estes tiveram 180 dias da data da promulgacéo da lei para
requerer o fechamento. Como em Lagoa Santa nenhum bairro aberto tomou
gualquer iniciativa nesse prazo para se fechar, ndo ha na cidade algum caso que
envolva essa hipotese. Além disso, a maioria dos empreendimentos fechados,
gue ja estavam consolidados em 2006, quando a lei entrou em vigor, ndo foi
regularizada. Para o entrevistado Valério Marcio, gerente de regulacdo urbana
municipal, os loteamentos consolidados tém muita dificuldade de se adaptarem a
lei de parcelamento do solo, pois sdo necessarias diversas obras de adaptacéo
estrutural.

Os loteamentos fechados em Lagoa Santa, segundo a Lei de
Parcelamento do Solo, devem ter uma area total de no maximo 350.000m?2,
150.000m? a mais do que foi estabelecido em Nova Lima para os condominios
fechados. Essa dimensdo maior em Lagoa Santa impacta mais na sociedade,
porém, nesse municipio, é exigida uma contrapartida que pode beneficiar mais a
estruturacdo urbana e a populagéo, pois a concessao de uso € sempre onerosa,

os valores arrecadados devem ser destinados para investimentos no meio
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urbano e a concessédo pode ser revogada a qualquer tempo. O Projeto de
Revisdo do Plano Diretor de Lagoa Santa (PL 4149/2015) (LAGOA SANTA,
2015), apesar de néo tratar especificamente dos condominios fechados devido a
existéncia de lei municipal especifica sobre o assunto, dispde que 0S recursos
auferidos com a concessao de direito real de uso devem ser destinados ao
Fundo Municipal de Desenvolvimento Urbano. Enquanto isso, em Nova Lima,
nao ha nenhuma exigéncia de contrapartida, afinal, pela legislacdo municipal, as
vias e areas comuns internas ndo precisam de concessdo, sao privadas. O
problema é que nenhum empreendimento novalimense segue a regulamentacgéo
sobre 0s condominios e poucos loteamentos de Lagoa Santa estédo
regularizados conforme as normas locais.

Da éarea total, objeto do loteamento fechado, deve ser destinada uma area
como institucional, sem prejuizo da &area verde e das areas destinadas a vias
publicas e espacos livres de uso publico. A proporcdo de area de reserva
institucional € de 5% (cinco por cento) para empreendimentos maiores que
150.000m?2 (cento e cinquenta mil metros quadrados), 6% (seis por cento) para
empreendimentos cuja dimensao é de 100.000m2 (cem mil metros quadrados)
até 150.000m2 (cento e cinquenta mil metros quadrados), 7% (sete por cento)
para loteamentos de 50.000m2 (cinquenta mil metros quadrados) a 100.000m2
(cem mil metros quadrados) e 10% (dez por cento) nos casos de loteamentos
com até 50.000m? (cinquenta mil metros quadrados).

Em Nova Lima, ndo existe essa previsdo diferenciada conforme a
dimensdo dos empreendimentos e ndo sdo excluidos, da area de reserva
institucional, os espacos ocupados pelas vias publicas e vegetacdo protegida. O
percentual total em todos os empreendimentos, envolvendo toda a area de uso
comum independente da sua destinacéo, é de 35% da area total do loteamento.

Da mesma forma que proposto em Nova Lima, a area de reserva
institucional de empreendimentos em Lagoa Santa devera ser localizada fora do

perimetro do qual se pretenda o fechamento®, até mesmo em um ponto distante

*As areas institucionais ndo podem estar localizadas em dolinas, alagadicas ou sujeitas a inundacdes;
areas aterradas ou com declividade igual ou superior a 20%; local total ou parcialmente florestado sem
prévia manifestacdo do Conselho Municipal do Meio Ambiente - CODEMA, Instituto Estadual Florestal - IEF,
Instituto Brasileiro do Meio Ambiente e dos Recursos Naturais Renovaveis - IBAMA, em cada caso, no
ambito de suas jurisdigdes; proximas ou contiguas a reservatérios d'agua, naturais ou artificiais, mananciais,
cursos d'agua de demais recursos hidricos, sem prévia manifestagdo das autoridades competentes; areas
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do loteamento, desde que haja interesse do municipio nessa localizacdo e
equivaléncia monetaria no valor das areas. A critério da administracdo, em
parecer técnico fundamentado, a area institucional podera ser substituida por
obras ou equipamento urbanos, em locais a serem indicados pela
administracdo®. Quando se diz a critério da administracdo, significa que a
decisdo depende da discricionariedade do gestor publico, ou seja, é ele quem
faz a interpretacdo do interesse publico local quanto a possibilidade de
negociacado quanto a forma de garantia das areas de reserva institucional.

Os loteamentos fechados que ainda néao foram implantados devem definir
as areas publicas e pedir sua concessao ja na ocasido de aprovacao do projeto.
Os demais devem apresentar um projeto de adequacdo a previsao legal de
concessao de uso. Diante disso, durante a vigéncia da concessdo, as areas
publicas sdo desafetadas do uso comum. As vias concedidas devem ser dotadas
de portaria para monitoramento da entrada de pessoas no local e garantia da
seguranca. Importante frisar que nenhuma pessoa pode ser vetada de adentrar
na area de um loteamento fechado, podendo apenas ser requerida a sua
identificacdo. Valério Marcio conta que alguns loteamentos, ainda nao
regularizados, sdo os mais exigentes para entrada e circulagdo interna de
pessoas que nao sdo moradoras. As imagens abaixo sdo do Condominio
Condados da Lagoa, que ainda ndo tem concessdo de uso das vias, mas
controla excessivamente o acesso, até mesmo de prestadores de servicos, de
guem é exigida a abertura do porta-malas do veiculo. Os visitantes em geral
devem usar nos carros um cracha de identificacdo com as regras sobre o
transito e a circulacdo na area interna do loteamento fechado.

A partir do momento em que é concedido o uso das areas publicas, estas
passam a ser administradas pela associagdo de moradores beneficiada,
cabendo a esta assumir os encargos pela manutencdo do espaco objeto da
concessao. A legislacdo de Lagoa Santa define que a concessao de direito real
de uso deve ser onerosa, cabendo a associacdo arcar com o valor determinado
no decreto que garante o direito de uso. A escolha da concessdo onerosa

justifica-se, segundo Valério Marcio Batista, por garantir uma contrapartida aos

com erosdo em sulcos e vogorocas e ainda onde as condi¢des geoldgicas ndo aconselharem a edificacao;
locais de preservacdo permanente; em areas nao dotadas de infraestrutura urbana.
% podem ser exigidos alguns lotes como caucgéo para garantia das obras.
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demais cidaddos do municipio que podem se sentir segregados ou excluidos
devido a presenca de muros e guaritas em vias publicas. Além disso, a
onerosidade garante o entendimento de que a concessdo atende ao interesse
publico, pois os recursos recebidos sédo aplicados na cidade visando atender as
demandas populares®.

Figura 9: Placa da portaria do Condados da Lagoa que exige dos prestadores de

servico a abertura de porta-malas
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Fonte: Acervo pessoal da autora.

1 A concessdo de direito real de uso em Lagoa Santa fica condicionada a aprovacdo do Relatério de
Impacto de Circulagdo — RIC e do Relatério de Impacto de Vizinhanga — RIV, conforme estabelecido no
Plano Diretor.
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Figura 10: Cracha de identificacdo dos visitantes

Condados da Lagoa

CRACHA DE VISITANTE
Uso Obrigatdrio

Deve ser afixado no retrovisor ou
sobre o lado esquerdo do painel.
Nao permita que menores dirijam seu
carro na area do condominio;
Velocidade Maxima: 30 Km/h;

Ruas internas com quebra-molas;

Cuidado com nossa:
Pyl s Criangas. Aqui elas
Natureza e Velocidade: um
respeito; i
Atengéo com pPequenos veliculos
(minicarros, motos, patinetes, etc.);
Dé preferéncia a vida;

Por favor, ao salir, devolva este na portaria.

AADMINISTRAGAG

Fonte: Acervo pessoal da autora.

Para se formalizar a concessdo de uso, é necessaria a observacao dos
seguintes termos: a Administracdo Municipal deve aprovar o loteamento fechado
a ser implantado, a regularizacdo do loteamento fechado ja existente ou o
fechamento de loteamento, bem como a concessdo de uso, nos autos do
processo administrativo; deve ser expedido decreto pela Prefeitura para
oficializar a concessao; a concessao de uso outorgada sera registrada junto ao
Cartorio de Registro de Iméveis, na matricula de registro do loteamento. Como a
concessao € coletiva e o ato beneficia todos os proprietarios de lotes, cabe a
associacdo concessionaria fazer campanhas educativas para arrecadacao do
Imposto Predial Territorial Urbano - IPTU - junto aos moradores do loteamento,
pois 0 pagamento das taxas de condominio e da concessao de uso onerosa nao
retira a obrigacao tributaria.

Caso haja o descumprimento de qualquer regra referente a concesséao de
direito real de uso, o loteamento deve deixar de ser fechado, desobstruindo as
vias, retirando as portarias e abolindo qualquer pratica de controle de acesso. As

obras para abertura do bairro devem ser pagas exclusivamente pela associacao
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de moradores, sem onerar a Prefeitura. O descumprimento pode ser confirmado
pelo atraso de mais de noventa dias no pagamento da concesséo onerosa e pelo
uso arbitrario do direito de fiscalizacdo, como o impedimento imotivado do
acesso as dependéncias do loteamento fechado. Se uma pessoa sentir que teve
seu direito de ir e vir lesado, pode ingressar com um processo administrativo
junto ao poder publico municipal.

O numero de loteamentos que estédo regularizados na Prefeitura é baixo,
mais ou menos 23 no total. Para Valério Marcio, € mais facil controlar a
instalacdo de novos empreendimentos, pois destes é exigida a observacao de
determinados parametros de construcdo. Tem sido fiscalizada até mesmo a
forma de divulgacdo dos empreendimentos. O loteamento Versalhes, por
exemplo, teve sua obra embargada, pois os anuncios sobre o mesmo o
identificavam como um loteamento fechado e foram construidas portarias antes
de ser solicitada a concesséao de direito real de uso junto a Prefeitura.

Alguns loteamentos mais antigos tém muita dificuldade de se adequarem,
porque nao foram construidos conforme as normas municipais de uso do solo e
tém ruas estreitas, ndo possuem calcadas, ficam em areas rurais onde os lotes
deveriam ter um tamanho minimo de 20.000 m2 (vinte mil metros quadrados),
mas foram vendidos terrenos de 1.000 m2 (mil metros quadrados), interrompem
vias publicas urbanas, dentre outras irregularidades. Esses casos demandam a
realizacdo de muitas obras para serem regularizados e seus moradores nao
guerem arcar com essas mudancas e ainda pagar pela concessdo onerosa.
Caso a regularizacdo néo seja feita, o controle de acesso ao perimetro interno
desses falsos condominios deve ser suspenso. A Prefeitura sabe quais sdo os
loteamentos que estdo fechados indevidamente devido a um diagndstico feito
em 2009 e sabe também o que deve ser feito em cada um para que se
regularizem (o Amendoeiras, mais antigo da cidade e um dos mais luxuosos, néao
€ regularizado). Ocorre que atualmente os esfor¢cos tém se concentrado nos
loteamentos proximos do centro da cidade e nos mais novos.

A formacédo das associa¢cOes de moradores representativas dos interesses
dos loteamentos que possuem areas concedidas € um outro ponto controverso.
Segundo a lei de parcelamento do solo, a concessao de uso das areas publicas

de lazer e das vias de circulacdo somente sera outorgada a entidade
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representativa dos proprietarios dos iméveis compreendidos no perimetro interno
do loteamento fechado, a qual devera ser constituida sob a forma de pessoa
juridica, responsavel pela administracdo das areas internas, com explicita
definicio dessa responsabilidade. E exigida a anuéncia de 70% (setenta por
cento) dos proprietérios dos lotes inseridos na por¢ao objeto do fechamento para
gue a associacao se forme e requeira a concesséao de uso. Ocorre que, segundo
a Constituicdo Federal, conforme ja explicitado neste trabalho, ninguém pode ser
compelido a se associar ou a adquirir um servico que nao deseja contratar
diretamente e, por isso, a adesdo deveria ser de 100% (cem por cento) dos
proprietarios. A flexibilizacdo proposta na legislagdo de Lagoa Santa fere o
ordenamento juridico nacional.

O fechamento das é&reas objeto de pedido de concessdo por uma
associacdo nao pode prejudicar o sistema viario da regido, deve observar a
exigéncia de prévia desafetacdo dos bens publicos e ndo pode compreender
estabelecimentos comerciais ou industriais, ou seja, os loteamentos fechados
devem ser exclusivamente residenciais. Em Nova Lima, a legislacdo municipal
nao faz esse tipo de exigéncia.

Efetivada a concessao de uso, todos os 6nus decorrentes da manutencao
e conservacao das areas objeto da concessao serdo de inteira responsabilidade
da entidade representativa dos proprietarios e dos empreendedores durante a
fase de implantacdo dos loteamentos. Os servicos de manutencdo e poda de
arvores e arborizacdo; a manutencdo e conservacdo das vias publicas de
circulacao, da pavimentacao asfaltica ou poliédrica e da sinalizacéo de transito; a
coleta e remocao de lixo domiciliar, que devera ser depositado na portaria onde
houver coleta publica de residuos sélidos; a implantacdo de coleta seletiva e
criacdo de pequenas unidades de compostagem, dentro dos padrbes técnicos
existentes, se houver interesse da concessionéria; a limpeza e conservagao das
vias publicas; a prevencéo de sinistros; a instalacdo da rede de energia elétrica,
sendo que a manutencdo e a conservacao da iluminacdo publica serdo de
responsabilidade do Municipio, que prestara o servico diretamente ou atraves de
concessionéria, fazendo a cobranca desse servico na forma da lei, diretamente
de cada unidade autbnoma do loteamento; a criagdo e instalacdo de viveiros de

mudas para arborizacdo de éareas verdes, se isso se fizer necessario; a
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instalacdo de sistemas de seguranca e vigilancia, eletrébnico ou fisico; a
instalacdo de guaritas e portarias; a instalacdo de rede interna de esgotamento
sanitario; a construcao de obras de contencéo de taludes e aterros, destinada a
evitar o assoreamento de aguas correntes ou dormentes; a execucdo de obras
destinadas ao escoamento de 4guas pluviais, inclusive galerias, guias, sarjetas e
canaletas; e outros servicos que se fizerem necessarios, devidamente
justificados no projeto de aprovacdo do loteamento, seréo todos realizados pela
entidade que recebeu a concessao.

Apesar de todos os compromissos das entidades que representam o0s
moradores beneficiados pela concessdo, deve ser garantida a acéo livre e
desimpedida das autoridades e entidades publicas que zelam pela seguranca e
bem-estar da populacéo nos limites do loteamento fechado.

As diferencas mais marcantes na definicdo de quem é o dono da rua em
Lagoa Santa e Nova Lima tém origem no fato de a primeira regulamentar
loteamentos fechados, cujas vias internas sdo publicas e concedidas a uma
entidade representativa de proprietarios de imoveis. Enquanto isso, a segunda
regulamenta condominios horizontais, nos quais as vias internas sao privadas e
divididas em fracdes ideais entre os conddominos que podem se associar para
gerenciar a manutencdo do espaco interno privado. Dessa forma, as ruas de
Lagoa Santa sdo do poder publico municipal e as de Nova Lima sdo dos
conddéminos.

Em Lagoa Santa, a concessdo de uso das éareas publicas deve se
fundamentar no interesse coletivo. Em Nova Lima, ndo € questionado o interesse
coletivo, jA que prevalece o direito individual de propriedade das areas
condominiais. Ocorre que, como em Nova Lima os grandes empreendimentos
fechados ndo sao instalados segundo a norma local, mas como loteamentos
tradicionais que instalam guaritas contrariando a Lei Organica do municipio, o
interesse coletivo deve ser discutido e ndo o direito individual.

Ao se refletir sobre o interesse coletivo, € fundamental deixar a esfera
juridica e ingressar na esfera sociolégica. O interesse coletivo ndo tem um
conceito objetivo na lei, mas a Constituicdo Federal de 1988 da indicativos de
como pode ser interpretado diante de cada caso especifico, como, por exemplo,

tendo em vista garantir sempre o igual acesso ao direito e a qualidade de vida.
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Para garantir a qualidade de vida, € necessario definir em quais condi¢des
sociais se tem qualidade de vida e, ao aplica-la no meio urbano, € essencial
considerar a moradia, 0 meio ambiente, a acessibilidade, os servicos e tudo mais
gue a cidade pode oferecer.

O interesse coletivo consiste entdo na garantia do acesso a cidade no seu
todo e dai segue o questionamento: Nova Lima e Lagoa Santa, ao tentarem
regulamentar empreendimentos como loteamentos ou condominios fechados,
estdo em conformidade com os principios do Estatuto da Cidade que priorizam o
interesse coletivo? As consideracgdes finais a seguir analisam essa pergunta no

contexto desta pesquisa.
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CONSIDERACOES FINAIS

Estas consideracfes trazem algumas respostas aos questionamentos
feitos no capitulo final. Sdo problematizados os modelos de regularizacdo de
loteamentos fechados adotados em Nova Lima e Lagoa Santa diante de
conceitos gerais descritos no Estatuto da Cidade e na Constituicdo Federal,
como o interesse coletivo. A andlise contrapde as acdes privatistas neoliberais e
a preponderancia do interesse coletivo na descri¢cdo do direito a cidade.

A partir do que foi descrito nesta tese, é possivel concluir que a ocupacgéo
por loteamentos fechados impacta a relacdo entre administracdo publica,
mercado, moradores de condominios e de bairros abertos. Essa ocupacéo
intensificou-se e mudou ao longo dos anos, influenciando de maneira diferente
essas relagdes no espaco. No inicio, os loteamentos eram reflgios de poucas
pessoas que buscavam tranquilidade, em espacos distantes dos grandes
centros, ainda que tivessem que conviver com a falta de infraestrutura. Nessa
época (de 1960 até inicio dos anos 1980), nem todos os condominios eram
fechados ou contavam com aparatos de seguranca privada, portarias
monitoradas, cAmeras, muros, entre outros. Hoje os condominios ja contam com
alguns servicos publicos e varios privados, além da oferta de diferentes servigos
nas suas proximidades.

A administracdo municipal relaciona-se com os loteamentos fechados
como uma instituicdo reguladora, com a funcdo de legislar sobre o uso do
espaco e fiscalizar. Esta também oferta alguns servicos basicos na esfera
publica visando atender a coletividade de moradores, ou seja, a cidade como um
todo. Além disso, a prefeitura é também responsavel pela arrecadacdo de
tributos e outros recursos que seréo utilizados no financiamento desses servigos.
Como as competéncias das prefeituras sdo estabelecidas na Constituicdo
Federal, estas ndo sdo negociaveis para atender a interesses privados, porém
guestdes externas podem influenciar o modo de gestdo dos municipios. Lagoa
Santa e Nova Lima, por exemplo, tém usado a discricionariedade da
administracdo publica a favor do mercado, permitindo a prevaléncia de

interesses privados sobre o puablico, legislando e fiscalizando de forma a
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beneficiar o sucesso de empreendimentos marcados pela privatizacdo e
atendimento aos moradores de loteamentos fechados.

O mercado tem o papel, no contexto dos condominios fechados, de
fomentador de um novo produto. Para garantir a adesdo a esse produto, o
mercado atua como articulador com o Poder Publico, motivando inclusive o
exercicio da funcdo regulamentadora em prol da legalizagdo ou aceitagdo tacita
do novo produto disponivel. Pelas falas dos empreendedores imobiliarios
entrevistados nesta pesquisa, sdo apontadas vantagens que 0 municipio e a
coletividade recebem ao ser flexibilizada a atuacéo do poder publico em favor do
mercado e de seus produtos, como os condominios fechados. Os potenciais
consumidores desses produtos também sdo beneficiados na percepcdo dos
empreendedores pela possibilidade de adquirir o produto ofertado, pela
exclusividade garantida pelo modelo de uso do espagco dos loteamentos
fechados e pela forma autbnoma de conducao dos interesses dos conddominos.

Os moradores de bairros abertos e fechados tém a sua relacdo com a
cidade modificada a partir da instalacdo de empreendimentos exclusivos, pois 0
acesso a determinadas areas e servigcos passa a ser controlado. O exercicio da
cidadania afasta-se do conceito de interesse publico e passa a ser percebido de
forma diferente no contexto da neoliberalizacdo, baseado em critérios de
diferenciacédo e ndo de igualdade.

As pessoas apenas tém condicbes de exercer a cidadania plena se
estiverem dotadas de garantias basicas que facam com que os cidaddos estejam
em um plano igualitario em termos de direitos civis e politicos, ainda que
economicamente as pessoas sejam diferentes. O conflito e a competicdo séo
parte da esséncia do exercicio da cidadania e, para se ter capacidade
competitiva, € preciso estar munido de direitos fundamentais para poder
participar ativamente do processo decisério democratico que compbe a
governanca. Tocqueville (1987) diz que a sociedade democrética, com livre
exercicio da cidadania, fundamenta-se na auséncia de distingcbes de ordens e
classes, ainda que as pessoas tenham capacidade financeira distinta. Para
Ribeiro e Junior (2003), diante do exposto e da desigualdade social, a
democracia existe legalmente no Brasil, mas, na préatica, as pessoas ndo estao

em condi¢cOes de exercé-la.
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Dai se pode questionar a fala de Manetta, empreendedor imobiliario
entrevistado, que diz que, nos condominios fechados, o exercicio da cidadania é
pleno e maior do que nos bairros abertos. Caracterizando os moradores desses
empreendimentos, pode-se notar que sao pessoas das classes sociais
privilegiadas, dotadas de direitos e garantias para o exercicio da cidadania,
conforme exposto por Ribeiro e Junior (2003). Milton Santos (1996/1997)
pontuou, em uma palestra que deu sobre preconceito, que as classes altas néo
estdo preocupadas com a cidadania, mas com privilégios. Essa forma de pensar
aproxima-se mais do que ocorre nos condominios fechados: a supressdo de
direitos de uns (como o de ir e vir) para a garantia de privilégios a outros (como a
seguranca e a privacidade).

Ocorre que, na tentativa de equilibrar os direitos e a cidadania, as classes
mais abastadas barganham direitos, ou seja, o Estado garante o acesso ao
mercado para as altas classes e oferta servigos basicos a sociedade mais pobre.
Essa barganha, criticada por Marshall (1967), forma a “estadania”, caracterizada
por Brasil, Pereira e Carneiro (2013) como a garantia de direitos de cima para
baixo, do Estado para o povo, e nao via participacao ativa.

Para Carvalho (2007), historicamente, no Brasil, ndo se desenvolveu uma
cultura de participacdo popular ativa. A rede clientelista, paternalista, foi mais
forte do que o desenvolvimento da cidadania e, assim, os direitos sociais foram
sendo garantidos de cima pra baixo sem um envolvimento direto da sociedade.

A cidadania que Manetta disse ser intensificada nos condominios
fechados € a hipercidadania, que deixa os subcidaddos a mercé da “estadania”.
Os condbminos garantem o bem-estar através das associacdes de moradores
gue privatizam servigos e negociam a privatizacao de espagos com o Estado por
meio de barganhas de direitos: o Estado exime-se de algumas obrigacdes nas
areas fechadas, os condéminos pagam 0s impostos e geram empregos, 0S
moradores dos bairros abertos sdo beneficiados, pois ainda que tenham limitado
o direito de ir vir, beneficiam-se com a maior oferta de empregos, principalmente
os domesticos e, supostamente, a “estadania”, garante que os recursos do
governo sejam aplicados na oferta de bem-estar social aos mais carentes. Com
a apresentacao dos beneficios para as classes sociais mais baixas, estas podem

acreditar que a barganha é positiva e nao exercer a cidadania ativa,
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guestionando os efeitos negativos da privatizacdo dos espacos e a consequente
supressdo de direitos. A governanca exercida dessa forma se distancia do
conceito discutido nesse trabalho.

Pela Constituicdo Federal, o exercicio do Poder Publico deve ser regido
por alguns principios basicos que visam garantir que o poder nao seja
manipulado em favor de interesses particulares. A legalidade é um desses
principios e contrapde a ideia de autonomia da vontade, pois a administracdo do
Estado ndo pode ser fundada na vontade dos administradores, mas na lei, por
isso trata-se de um Estado Democratico de Direito. Para dar efetividade a
legalidade, h& o principio da impessoalidade, que estabelece que o interesse
publico é que guia a acdo dos atores do Poder Publico, pois estes exercem uma
funcdo institucional e nado pessoal. Efetivando-se a legalidade e a
impessoalidade s&o garantidas a moralidade e a prevaléncia do interesse
coletivo.

Como ndo sao claras e objetivas as situacdes em que se aplicam os
principios constitucionais expressos na lei, os principios da razoabilidade e da
proporcionalidade auxiliam na definicdo de como aplici-los. Esses ultimos s&o
analisados caso a caso e apoiam a afericdo da legitimidade dos atos
discricionarios da administracdo publica, evitando abusos que imponham limites
ao exercicio de direitos coletivo e que impecam a execucdo dos principios da
indisponibilidade do interesse publico e da supremacia deste sobre o privado®.

O interesse publico é favorecido pela privatizacdo? Ao se desonerar a
prefeitura pela privatizacdo de alguns servi¢cos, matematicamente falando, pode-
se entender que sobram mais recursos, pois os tributos sdo recolhidos
normalmente enquanto os gastos sao reduzidos? Supostamente, a reducéo dos
gastos deriva da privatizacdo de servigos e espacos: algumas areas passam a
ser mantidas por associacfes de moradores que terceirizam servi¢cos e tém os
custos suportados pelos préprios associados que continuam arcando com 0s
impostos. No entanto, h4 um preco social pago pelas pessoas que nao vivem

nos territérios privatizados e esse custo ndo € mensurado em numeros ou

2 0Os principios da razoabilidade e da proporcionalidade auxiliam a definicdo de diversas situagGes
conflituosas. Quando um agente publico vai fiscalizar uma empresa e encontra um produto vencido ele pode
advertir o estabelecimento e recolher os produtos vencidos, aplicar multa ou suspender o funcionamento do
comércio por uns dias. O agente vai pensar qual a sansdo mais razoavel e proporcional no caso.
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matematicamente. O custo social ndo pode ser medido de modo objetivo, gera
0s mais diversos efeitos na sociedade e, muitas vezes, estes sdo perversos,
como a segregacao.

Os direitos ndo séo negociaveis, o custo social da privatizacéo €, por isso,
incalculavel. Nao se pode avaliar o acesso a direitos ou a efetivacao destes pela
condi¢do social de cada individuo, todos sdo iguais. O Estado ndo pode abrir
mao de direitos do povo, afirmando que arrecadara mais e com isso podera
investir na qualidade de vida dos seus cidadaos. As classes sociais privilegiadas
nao podem comprar seus direitos com discursos neoliberais, nos quais quem
tem dinheiro compra sua autonomia frente ao Estado, acessando os direitos e
servicos de modo privado, enquanto quem nao tem dinheiro fica refém de um
Estado garantidor da exclusividade dos mais ricos.

O exercicio de uma governanca urbana participativa € a melhor maneira
para evitar a logica descrita e equilibrar efeitos que agem na producdo do
espaco, como a globalizacdo e a privatizacdo, frente ao acesso a direitos e a
cidadania. As leis sdo instrumentos que colocam limites ao mercado. Ocorre
que, na falta de uma governanca urbana eficaz, ndo é desenvolvida uma politica
de planejamento da ocupacdo da cidade e assim o ordenamento juridico fica
apenas agindo na corre¢éo de erros e regularizando os problemas da ocupacéo
desordenada.

Regulamentar e regularizar tém significados distintos. Regulamentar é
tracar normas prévias, planejar, definir como fazer. Regularizar significa
consertar, transformar o que esta errado, definindo uma nova ordem que aceite o
gue foi feito em desconformidade com o planejado. O ideal seria as cidades
serem regulamentadas e ndo dependerem de regularizacdo. A regularizacdo é
mais um sinal da auséncia de compreensdo do interesse coletivo. Caso o
planejamento urbano refletisse sobre os diversos interesses envolvidos na
ocupacédo dos espacos, bem como sobre os direitos e garantias fundamentais,
as cidades atenderiam melhor aos anseios da sociedade e as normas estariam
mais compativeis com a realidade dos cidadaos. A regularizagdo € como uma
barganha de direitos: houve um descumprimento da lei e, por isso, negocia-se

uma forma de corrigir esse erro.
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Atualmente, conforme ja exposto nesse trabalho, os espacgos urbanos sao
mais ilegais do que legais. Isso quer dizer que a regularizacdo € uma demanda
presente nas sociedades, seja em areas ocupadas pelas classes sociais
desprivilegiadas (como as favelas), seja nas ocupadas pelas altas classes
sociais (como os loteamentos fechados). Regularizar é importante, pois garante
a possibilidade de se exigir o cumprimento de direitos e deveres, porém nao
basta ser legal para ser bom e atender aos diversos interesses em jogo. Nas
areas onde se concentram pessoas de baixa renda, impera a subcidadania e
devido a isso as decisdes de politicas sociais ficam a cargo da “estadania”. Onde
se concentram as altas classes sociais, as irregularidades derivam de
barganhas, tacitas ou expressas, derivadas da hipercidadania.

As administracfes municipais estdo buscando maneiras de regularizar a
situacdo dos loteamentos fechados e suas associa¢des, compactuando com a
ilegalidade como se a regularizacdo resolvesse os problemas de um uso
incontrolado do espaco. Mesmo o Projeto de Lei de Responsabilidade Territorial
propde uma regularizacdo do que existe hoje, sem impedir o surgimento de
novos empreendimentos contrarios a principios constitucionais garantidores do
interesse publico.

O que ha de proposta de regulamentacdo legitima uma nova forma de
ocupacéo fundada no que existe atualmente e que é irregular e, além disso, com
base em uma forma restrita de se perceber o interesse coletivo. Até mesmo a
percepcdo de cidadania é distorcida para que os condominios urbanisticos
sejam compreendidos como legais. Ocorre que cidadania e interesse coletivo
S80 conceitos constitucionais, pouco suscetiveis a mudancgas substanciais por
meio de norma infraconstitucional. O interesse pela privatizacdo atende a poucos
(mas economicamente poderosos) em detrimento de muitos.

Diante do papel fundamental da governanca nesse cenario, € importante
gue os direitos da cidadania e o interesse coletivo ndo figuem sujeitos a livre
discricionariedade dos administradores publicos. A discricionariedade deve
sempre se submeter aos principios constitucionais da administracdo publica.
Como néo é possivel eximir a sociedade de todos os efeitos neoliberais, como a

articulacdo do poder publico em prol do mercado e das altas classes sociais que
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sustentam esse mercado, a governanga tem a funcdo de mediar esses efeitos
com razoabilidade e proporcionalidade, evitando danos ao interesse coletivo.

A privatizacdo do espaco, conforme pode ser observada nesta tese, tem
como objetivo a promocédo de espacos seguros e com servicos de qualidade.
Viver em espacos dotados de boa estrutura € um interesse publico, pois
seguranca e outros servicos basicos que garantam o direito a cidade e a
dignidade da pessoa humana representam um desejo da coletividade. Ocorre
gue o fato de algumas pessoas conseguirem exercer esses direitos de forma
privada ndo exime o poder publico de garantir isso a todos, muito menos autoriza
as administracées municipais a flexibilizar discricionariamente direitos, como o
de ir e vir, em favor da exclusividade. Essa flexibilizacdo €, como a
regularizacdo, uma maneira de barganhar direitos diante do desequilibrio social
e da cidadania (MARSHALL, 1967).

N&o sdo apenas aqueles que podem pagar por servicos privados que
precisam ter seguranca, ruas de boa qualidade, espacos de lazer, areas
arborizadas, reunifes periédicas para discussdo dos problemas dos moradores
em busca de uma solucéo coletiva e outros elementos que compdem o direito a
cidade. Todos esses elementos formam o contexto do interesse publico no meio
urbano e devem ser ofertados a coletividade, sendo que esta € formada de
iguais, sem distincdo de classes. A efetivacdo de direitos e a reivindicacéo
destes pelo exercicio da cidadania ndo devem ser empreendidas a partir de uma
analise de classes, mas diante de iguais (SANTOS, 1996/1997).

Prefeituras como a de Nova Lima, a de Lagoa Santa e outras, ao invés de
refletirem sobre os problemas, como a seguranca, que fazem com que as
pessoas optem por morar em loteamentos fechados com controle de acesso,
regularizam o uso exclusivo de areas publicas, provocando a segregacao.

A falta de seguranca, por exemplo, atinge a cidade como um todo e a
populacdo em geral, de modo que legitimar que as classes altas resolvam as
demandas por seguranca de forma autdbnoma, porque podem arcar com 0S
custos da privatizagdo, ndo resolve o problema de seguranga de um municipio.
Essa hipercidadania exclui os subcidadaos, o que desequilibra a cidadania em
funcdo de um estado de bem-estar social medido pela capacidade de consumo.

Dessa forma, antes de buscar alternativas que regularizem os loteamentos
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fechados € importante a realizacdo de um estudo e de um planejamento da
prefeitura para avaliacdo dos problemas urbanos que provocam a privatizacao
ao custo da supresséo de direitos. As prefeituras deveriam se perguntar: por que
a privatizacdo de servicos e espacos € uma demanda crescente? Mas a
pergunta que tem sido feita, motivada pelo mercado, é€: como regularizar os
empreendimentos privados?

O surgimento de manchas urbanas com acesso exclusivo que querem
servicos privados é um sinal de que o poder publico esta falhando e que, por
isso, as pessoas ndo querem depender dele. Essa reacdo requer uma analise
sobre quais falhas estdo ocorrendo na gestdo publica e como atender ao
interesse coletivo ao invés de privilegiar o surgimento de iniciativas privadas.

Essas iniciativas de particulares mencionadas acima demonstram
claramente a perspectiva neoliberal de governanca urbana: as prefeituras tém
suas falhas supridas privadamente, quem puder pagar para ter qualidade de vida
arca com os custos dos servicos, desonerando os cofres publicos e, em troca, as
administracdes municipais beneficiam aqueles que se articulam autonomamente
com a autorizacao tacita ou expressa do uso exclusivo de espacos publicos. A
neoliberalizacdo € percebida nessa articulacdo entre as associacfes de
moradores de loteamentos fechados e prefeitura, na qual ambas se sentem
privilegiadas pela privatizacdo, sem medir 0s custos sociais suportados pela
coletividade.

Diversos municipios brasileiros, assim como Nova Lima e Lagoa Santa,
enfrentam esse tipo de situacdo e estdo buscando formas de mediar a tenséo
entre privatizacdo e efetivacdo do interesse coletivo. Essas duas cidades
serviram de campo de estudo para esta pesquisa em razdo das diferentes
maneiras adotadas por cada uma delas, mas, na realidade, municipios de
diferentes regifes e de portes distintos tém enfrentado questdes semelhantes. A
rede de loteamentos fechados Alphaville, por exemplo, tem empreendimentos
nos estados de Minas Gerais, S&o Paulo, Ceara, Goias, Paraiba, dentre outros.
Exatamente pelo controle de acesso a determinadas areas ser um tema de
amplitude nacional é que esta tramitando no Congresso Nacional o Projeto de
Lei de Responsabilidade Territorial, o qual sugere a criagdo de condominios

urbanisticos e a regularizacdo dos loteamentos fechados.
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O campo da privatizacdo afeta servicos, como a saude, através das
empresas de planos de saude; a educacao, amplamente atendida por escolas e
universidades particulares; a seguranca, pela expansao dos servicos privados.
Ao questionar a privatizacdo provocada pelos loteamentos fechados, este
trabalho teve o objetivo de problematizar a privatizacdo, além da otica dos
servicos, que sdo ofertados de maneira publica e na esfera privada. E
guestionado o uso exclusivo do espaco, que, ao ser privatizado, ndo gera uma
alternativa de acesso comum, pelo contrario, promove a segregacao, indo contra
direitos fundamentais basicos. Analisar as estratégias que as administracfes
locais de Nova Lima e Lagoa Santa encontraram para lidar com a privatizacdo é
uma forma de exemplificar como outros municipios fazem para permitir a
ampliacdo das areas ocupadas por loteamentos fechados, pois 0s preceitos
legais sdo os mesmos a serem observados independente da regido do pais.

Manetta e Julio Grilo apontaram em suas entrevistas que ha uma
tendéncia geral pela privatizacdo, ndo de espacos, mas de servicos (saude,
educacdo sdo ha muito tempo objeto de privatizacdo). As pessoas querem ter
liberdade para contratarem os servicos que desejam, conforme 0s interesses
particulares do grupo que firma o contrato e arca com seus custos. Esses grupos
sdo formados espacialmente (moradores de um bairro contratam um seguranca
para circular de moto pelo bairro ou um jardineiro para cuidar dos jardins das
calcadas) para que seja possivel identificar até onde véo os servicos e quem
deve ser por estes beneficiados.

A privatizacdo do espaco é reflexo disso, afinal, se apenas um seleto
grupo esta pagando pelos beneficios do servico, ndo deve ser beneficiada
diretamente a totalidade de municipes ou pessoas que ndo pagam pelo servico.
A exclusividade inicial € a de uso pelos servicos e ndo dos espacos, por iSso que
existem acbes questionando o enriguecimento ilicito de moradores que néao
pagam pelas taxas condominiais. O proprio nhome condominio diz respeito a
reunido de moradores de uma area para custeio e gestao de servicos privados e
nao propriedade condominial. O status vem desses servicos exclusivos, que
tornam seus usuarios diferenciados dos demais municipes.

A contratacdo de servicos privados nédo implica na lesdo de direitos

fundamentais, mas deve ser regulamentada pela administragdo municipal para
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gue sejam definidos os limites desses, impedindo conflitos de interesses entre a
gestao particular e a gestao publica (exemplo: funcdo do guarda municipal e da
seguranca privada no que diz respeito a protecédo do patrimonio).

Outro ponto que pode ser regulamentado municipalmente € a existéncia
de terrenos de propriedade de associagbes de moradores. Manetta relatou que
seus loteamentos sdo formados por lotes particulares, areas de reserva
institucional e terrenos de propriedade da associacdo de moradores, mantidos
pelos associados e utilizados exclusivamente por eles (como um clube). A
existéncia desses terrenos das associacdes nao fere direitos, pois sao
propriedades particulares. O controle de acesso a esses espacos € correto,
afinal € uma area privada.

O que implica na lesdo a direitos € a privatizacdo de espacos publicos
promovida pelo fechamento de loteamentos onde existem é&reas de reserva
institucional, paisagens naturais e ruas. As ruas nao sao terrenos de propriedade
condominial e ndo podem ser ofertadas em areas externas ao loteamento, como
as areas de reserva institucional (em alguns municipios como Lagoa Santa e
Nova Lima é exigido que essas areas nao se encontrem em espagos internos
dos loteamentos fechados), ja que sua funcao essencial € dar acesso a cidade,
as casas, as mais diversas partes do municipio.

O discurso que fomenta a necessidade de exclusividade para garantia da
seguranca € compreendido pela autora desse trabalho como secundério. A
busca pela exclusividade € mais relevante do que a busca pela seguranca, até
mesmo porque para garantia de seguranca ndo € essencial a instalacdo de
muros ou portarias, ha tecnologia para garantir a seguranca sem segregar.
Ocorre que seguranca € direito fundamental e a exclusividade néo, trata de um
interesse individual. Desse modo, o mercado baseado em concepc¢des
neoliberais manipula o discurso dos direitos fundamentais como uma maneira de
justificar a proliferacdo de um produto lucrativo, o loteamento fechado.

Souza (2008a) e Caldeira (2000) nomeiam a sofisticagdo do mercado de
seguranga privada como ‘fobdpole’ e ‘estética da seguranga’. Para Caldeira
(2000) quando as pessoas passam a se voltar contra o crime de maneira ilegal e
privada, deixa de ser possivel mediar esse conflito de maneira legitima e inicia-

se um ciclo de resposta da violéncia com violéncia.
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Diante disso fica claro que ndo ha porque os municipios buscarem uma
maneira de regulamentar a exclusividade pela criacdo de um novo modelo de
ocupacdo do solo. Os municipios que buscam regularizar os loteamentos
fechados estdo na contram&o do interesse coletivo. O que 0S municipios
deveriam estar buscando era uma forma de garantir qualidade de vida e acesso
a direitos a totalidade dos cidaddos, ainda que de modo privado, ou seja, pela
contratacao de servicos particulares a serem ofertados em bairro abertos. Essa
regulamentacdo nao esbarra em qualquer direito fundamental e ndo gera
enriquecimento ilicito para quem é beneficiado pelos servicos sem arcar com
eles. Ao se construir uma cidade melhor, todos sédo beneficiados, ndo ha como
medir os beneficios a cada cidad&o.

A fala de Manetta e Julio, mencionada acima, demonstra que o
fechamento dos loteamentos com muros traduz a busca pela exclusividade e
esta ndo trata de direito fundamental e por isso ndo deve ser privilegiada ao
custo de direitos basicos. Por outro lado, a unido de pessoas para contratacéo
de servicos privados ndo é um problema. Individualmente as pessoas ja
contratam servicos particulares no dia-a-dia, como segurancas particulares,
jardineiros, motoristas, faxineiras. Compartilhar esses servicos entre moradores
de um bairro nédo é ilegal.

Os moradores de determinada regido que desejam se beneficiar pela
contratacdo de servicos particulares podem se juntar e compartilhar desses
servicos, dividindo os seus custos. O que ndo pode € tomar o espaco onde
esses servicos sao prestados para si, pois o espaco permanece publico e de
livre acesso, sem ser possivel controlar o exercicio de direitos coletivos neles. As
administragdes municipais ndo cabe sobrepor o interesse coletivo pelo interesse
particular, mas cabe promover a efetivacdo de interesses particulares que nao
lesem o interesse coletivo.

Sendo assim, a Lei de Responsabilidade Territorial bem como as normas
municipais que estdo buscando uma maneira de regularizar os loteamentos
fechados deveriam coibir a instalacdo de muros e portarias em vias publicas. A
guestao da privatizagcdo de servicos ndo deveria atingir a esfera espacial, mas

sim ser tratada no ambito do direito civil de contratos e associa¢des. Caso haja o
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desejo de criar espacos privados de convivéncia podem ser criados clubes,
conforme a legislacdo atual permite, ndo bairros exclusivos.

Esta tese teve o intuito de demonstrar uma perspectiva diferente dos
impactos dos loteamentos fechados, sem discutir apenas pontos relativamente ja
tratados, como a segregacao. O foco foi discutir o modo como as administragdes
municipais tém se relacionado com esses empreendimentos.

A partir da analise de Nova Lima e Lagoa Santa, analise esta aplicavel a
outras municipalidades, nota-se que ndo ha a intencdo de problematizar o
surgimento de loteamentos com acessos exclusivos e servigos privados, pelo
contrario, a busca é pela regularizacdo destes através de instrumentos juridicos
ja existentes e de aplicabilidade controversa, como a concessdo de uso, e,
inovadores, como 0s condominios urbanisticos. Porém, o embasamento do
ordenamento legal no pais é a Constituicdo Federal e as maneiras que as
prefeituras estdo utilizando para regularizar os loteamentos fechados né&o
cumprem com as normas constitucionais, distorcem a concepc¢do de interesse
publico, desequiliboram a cidadania e permitem que o interesse privado
prevaleca. Essa distor¢do € um reflexo da influéncia do mercado na governanca
urbana, valorizando os interesses individuais e fazendo estes serem efetivados
pela via consumo (cujo acesso é desigual em razdo da desigualdade de classes)

e ndo pelo exercicio da cidadania civil, politica e social.
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Claudia  Teresa | Arquiteta Nova Lima 18/05/2015
Pereira Pires urbanista, ex-

secretaria

municipal de

habitacao de

Nova Lima.
Ana Maria | Arquiteta Condominio Ville | 24/06/2015
Schimidit urbanista, ex- | da Montagne,

secretaria Nova Lima

municipal de

habitacéo de

Nova Lima
Carlos Cavalcanti | Empreendedor Condominio Ville | 07/07/2015

imobiliario da Montagne,

Nova Lima

Anténio de Padua | Socidlogo Bairro Ouro | 16/07/2015
Nunes Tomasi Velho, Nova Lima
José Carlos | Empreendedor Belo Horizonte 17/07/2015
Manetta imobiliario e

Consultor de

Loteadores da

SECOVI MG
Julio César Dutra | Engenheiro Condominio Vila | 20/07/2015
Grilo Del Rey em Nova

Lima

Maria Gongalves | Empregada Bairro José de | 22/07/2015
de Oliveira Pedro | doméstica e lider | Almeida, Nova

comunitaria Lima
Milton Moura Administrador Bairro Ouro | 22/07/2015

Velho, Nova Lima
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Valéria  Amaral | Empreendedora | Belo Horizonte 11/08/2015
Barbosa imobiliaria
Maria da Gléria | Gerente de | Belo Horizonte 14/08/2015
Pinheiro Regulagao
Urbana da
Agéncia
Metropolitana
Saulo Neves Presidente da | Condominio 20/08/2015
associacao do | Condados de
Condominio Bougainville,
Condados de | Lagoa Santa
Bougainville
Valério Mércio | Diretor de | Lagoa Santa 21/08/2015
Batista regulacédo urbana
de Lagoa Santa
Elisangela Dias Empreséria Moradora do | 20/09/2015
Condominio
Solarium, Lagoa
Santa
Daniela  Helena | Pedagoga Moradora do | 22/09/2015
Silva Condominio
Condados da

Lagoa






