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RESUMO

Esta pesquisa propbe-se a analisar 0s aspectos constitucionais e legais dos
empreendimentos da Alphaville Urbanismo S.A. O objetivo geral é compreender o modo de
operacao proprio dessa empresa a luz das normas e principios do Direito, buscando verificar sua
(i)legalidade. O interesse da pesquisa decorreu da constatacdo de possiveis retrocessos
socioambientais na aprovagdo e execucdo dos empreendimentos da Alphaville, quando
comparados com os loteamentos tradicionais (abertos), regidos pela Lei Federal n°® 6.766/79, que
sdo obrigados a doar areas ao Poder Publico, para uso da populacdo em geral. O problema da
pesquisa pode ser sintetizado com o seguinte questionamento: a aprovacao da Alphaville, com o
consequente fechamento das areas publicas, sem quaisquer medidas compensatérias, estaria
violando as normas e principios juridicos protetivos da cidade? Para responder a essa pergunta, a
presente pesquisa partiu da hipdtese de que os empreendimentos da Alphaville, ao serem
aprovados como loteamentos tradicionais e, posteriormente, realizarem o fechamento das areas
publicas (areas verdes, de equipamentos comunitarios e as vias de circulacdo), estariam
desvirtuando a natureza juridica do instituto do loteamento, contando, inclusive, com a chancela
do Poder Publico. Para tanto, foi imprescindivel fazer o cotejo do objeto de pesquisa com as
normas e principios do Direito, inclusive com 0s novos institutos criados pela Lei Federal n°
13.465/17. Para esta analise foi realizado um levantamento bibliografico da doutrina e legislacéo
brasileiras. Ao final, a pesquisa comprovou que esse modelo partiu cronologicamente de uma
ilegalidade para uma aparente legalidade, necessitando, ainda, de interpretacdes juridicas e
alteracdes legislativas (federal ou municipal), para se adequar ao planejamento urbano
democratico das cidades. Em virtude dessa constatacdo, a presente pesquisa buscou, ainda, dar
contribuicdes no sentido de sugerir questdes relevantes que poderdo ser estabelecidas como
condicionantes e compensag6es, quando da edicdo das leis municipais, que versem sobre o tema.
As contribuicGes elaboradas abrem espaco para novas reflexdes e inquietacGes, lancando
perspectivas futuras para o aprofundamento do tema em questdo, com a finalidade de minimizar

os efeitos negativos desses empreendimentos (realidade consolidada) sobre a cidade.

Palavras-chave: Alphaville. Producdo do espaco. Segregacdo. Loteamentos fechados. Direito.



ABSTRACT

This research proposes to analyze the constitutional and legal aspects of the
developments of the Alphaville Urbanismo S.A. The general objective is to understand the
operation mode of this company in the light of the norms and principles of Law, seeking to verify
their (i)legality. The interest of the research was based on the finding of possible social and
environmental setbacks in the approval and execution of Alphaville's projects, when compared
to Allotments traditional (open) subdivisions, governed by Federal Law 6.766/79, which are
obliged to donate areas to the use of the general population. The research problem can be summed
up with the following question: Would Alphaville's approval, with the consequent closure of
public areas, without any compensatory measures, be violating the city's protective legal norms
and principles? In order to answer this question, the present research started from the hypothesis
that the Alphaville projects, when they were approved as traditional allotments and later closed
the public areas (green areas, communitarian equipment and the circulation ways), would be
distorting the legal nature of the institute do Allotments, counting, even, with the acceptance of
the Public Power. To do so, it was essential to compare the research object with the norms and
principles of Law, including with the new institutes created by Federal Law No. 13.465 / 17. For
this analysis a bibliographic survey of Brazilian’s doctrine and legislation was carried out. In the
end, the research proves that this model has chronologically departed from an illegality to an
apparent legality, necessitating, also, legal interpretations and legislative changes (federal or
municipal), to fit the democratic urban planning of cities. In light of this finding, the present
research also sought to provide contributions to suggest relevant issues that could be established
as constraints and compensations, when editing municipal laws, which deal with the issue. The
contributions made open the way for new reflections and concerns, launching future perspectives
to deepen the theme in question, with the purpose of minimizing the negative effects of these

ventures (consolidated reality) on the city.

Keywords: Alphaville. Production of space. Segregation. Closed Allotments. Law.
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1 INTRODUCAO

Ao analisar a evolugdo historica das cidades, é possivel constatar que sempre foram
divididas, seja por aspectos culturais, por funcdo, ou até mesmo por status. As muralhas na
Idade Média tinham o valor simbdlico de unidade e seguranca. Atualmente, as divisdes urbanas
estdo cada vez mais relacionadas a classe ou raca, etnia ou até mesmo ao estilo de vida
(D’OTTAVIANO, 2008, p. 16). Mesmo que, historicamente, as diferencas socioespaciais
sempre tenham existido, ndo se pode olvidar que os padrdes atuais de segregacao se apresentam
de maneira cada vez mais rigida e definitiva. Os espacos residenciais fechados, ao modelo dos
empreendimentos da Alphaville, constituem uma das versdes mais extremadas dessa
segregacdo socioespacial, em virtude do forte impacto na paisagem, no tecido urbano e no uso
e ocupacao do solo (ANDRADE; VIDAL, 2012, p. 02).

Esses espagos residenciais fechados, ao estilo Alphaville, ndo s&o um fendmeno isolado,
mas a versao residencial de uma nova forma de segregacao nas cidades contemporaneas. Fazem
parte, na verdade, de uma categoria mais ampla de novos empreendimentos urbanos
denominados “enclaves fortificados”, posto que sdo propriedades privadas para uso coletivo e
enfatizam o valor do privado e restrito, e, a0 mesmo tempo, desvalorizam o que € publico e
aberto na cidade. Fisicamente sdo demarcados e isolados por muros, grades, espacos vazios e
detalhes arquitetonicos. Sdo controlados por fortes sistemas de seguranca, com regras de
incluséo e exclusao, prestam-se para atender aos desejos materiais e simbolicos das classes mais
abastadas e estdo mudando o panorama da cidade, seu padréo de segregacdo espacial e o carater
do espaco publico e das interacGes entre as classes, aumentando, assim, a tensdo entre elas
(CALDEIRA, 2016, p. 258-259).

A proliferacdo desses empreendimentos tem influenciado a relacdo das pessoas com o
espago publico, estimulado “a negacdo da rua” e provocado um novo uso do solo das areas
periféricas da cidade, gerando, assim, a configuracdo de uma nova estrutura urbana
(BARROSO, 2015, p. 24). Vive-se cada vez mais em cidades divididas, fragmentadas e
propensas a conflitos. O modo como o mundo € visto e definido depende do lado da pista ou do
muro em que os individuos se encontram e do tipo de consumismo a que tém acesso (HARVEY,
2014, p. 47).

A escolha da marca Alphaville decorreu do fato de ser a pioneira na criagdo de
loteamentos fechados e por ser, ainda hoje, a maior empresa do ramo de construcdo de
empreendimentos residenciais horizontais fechados, bem como por utilizar uma estratégia de

marketing relacionada ao status social e a seguranca. Assim, a Alphaville serve de importante
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fonte para analise dos aspectos materiais e simbdlicos envolvidos nesses empreendimentos.
Outro fator relevante na delimitacdo do objeto da pesquisa foi o fato de que a referida empresa
aprova e executa seu modelo, através de um modus operandi préprio (que sdo suas
caracteristicas principais), que possibilita maior rentabilidade e celeridade, permitindo, assim,
grande capilarizacdo do seu produto principal em extensas areas do territério nacional.

O interesse da pesquisa decorreu da constatacdo de possiveis retrocessos
socioambientais na aprovacdo e execu¢do dos empreendimentos da Alphaville, quando
comparados com os loteamentos tradicionais (abertos), regidos pela Lei Federal n° 6.766/79,
que obrigam os empreendedores a doar areas ao Poder Publico, para uso da populacdo em geral.

O problema da pesquisa pode ser sintetizado com o seguinte questionamento: a
aprovacdo da Alphaville, com o consequente fechamento das areas publicas, sem quaisquer
medidas compensatdrias, estaria violando as normas e principios juridicos protetivos da cidade?

Como hipotese a resposta ao problema, partiu-se do possivel desvirtuando da natureza
juridica do instituto do loteamento tradicional, em virtude do fechamento das areas publicas
(areas verdes, de equipamentos comunitarios e as vias de circulacdo), por parte da Alphaville
Urbanismo, contando, inclusive, com a chancela do Poder Publico.

O objetivo geral deste trabalho, portanto, é compreender o modo de operacdo da
Alphaville Urbanismo S.A. a luz das normas e principios do Direito, buscando verificar sua
()legalidade.

Como objetivos especificos, a pesquisa busca compreender a génese e o historico da
Alphaville Urbanismo S.A. Pretende-se, ainda, analisar o discurso simbolico do medo como
estratégia de marketing na venda do estilo de vida e na busca pela distingdo. Procura-se,
também, identificar detalhadamente o modo de operacdo da Alphaville e, por fim, verificar as
possibilidades de enguadramento legal atual, a interpretacdo juridica mais adequada e as
eventuais necessidades de alteracdes legislativas.

Como referencial tedrico foram utilizados Pierre Bourdieu, Zygmunt Bauman e Teresa
Pires do Rio Caldeira, para a compreensdo desses empreendimentos como espagos de distincao;
Carolina Pescatori Candido da Silva, para investigacdo do seu histérico e seu modo de operacéo;
e, por fim, Henry Lefebvre e José Afonso da Silva, para a analisar a sua compatibilidade com

as normas e principios juridicos protetivos da cidade.
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Para comprovacdo do presente estudo, foi utilizado o método hipotético-dedutivo
(evidéncia - analise - sintese), atraves do levantamento bibliografico da doutrina e da legislacéo
brasileiras, para fins de comprovacao da (i)legalidade do objeto de estudo.

O trabalho esté dividido em trés capitulos. No Capitulo 1, analisa-se a génese do estilo
Alphaville, buscando compreender esse tdo propagado estilo de vida. Em seguida, abordam-se
as relagOes entre a cultura do medo, a ineficiéncia estatal e o virtuosismo do mercado, que
possibilitam a utilizacdo de um discurso que busca legitimar os empreendimentos objeto de
estudo. Ato continuo, foram analisadas as relacdes entre habitus, estilo de vida e distincéo,
buscando compreender o desejo dos consumidores. Por fim, passa-se a verificar os impactos
espaciais dos empreendimentos sobre a cidade.

No Capitulo 2, examinam-se as caracteristicas mais importantes da Alphaville
Urbanismo S.A. como produto imobiliario. Nesse sentido, foi necessario fazer uma digressao
historica da empresa, bem como buscar entender o tdo desejado “padrao Alphaville”. Ao final
do capitulo, analisa-se 0 seu mecanismo préprio de aprovacao e execucédo, para entender como
esse formato foi rapidamente expandido para todo o pais, tornando-se, inclusive, a principal
empresa desse modelo.

No Capitulo 3, aborda-se o aludido modus operandi a luz das normas e principios do
Direito. Para tal intento, foi necessario, inicialmente, compreender o Direito a Cidade como
elemento fundante para uma nova agenda urbana, mais solidaria, humana e coletiva.
Posteriormente, buscou-se desmitificar o mito do mau planejamento Estatal e o virtuosismo do
mercado. Ainda, analisou-se o papel segregador da lei, que passa a ser captada, interpretada e
modificada para atender aos interesses dos grupos hegeménicos. Por fim, este capitulo ainda
investigou como o objeto de estudo foi enquadrado no ordenamento juridico pétrio, partindo-

se da ilegalidade para a aparente legalidade.
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1.1 Intramuros: espagos de distingao

Este capitulo inicial busca tecer consideragdes histdricas sobre as origens do objeto de
estudo, analisando sua génese, suas influéncias externas e suas peculiaridades locais.

A fim de compreender os mecanismos de legitimacao dos empreendimentos estudados,
aceitos pela sociedade e pelo Estado, sem grandes questionamentos, exceto algumas vozes
doutrinarias em contrario, examinou-se a utilizagdo de um discurso simbdlico do medo que
supervaloriza a ineficiéncia Estatal e, por outro lado, enaltece o virtuosismo do mercado, como
Unico capaz de conceber espacos seguros, planejados e sustentaveis para aqueles que podem
pagar.

Os estudos de Pierre Bourdieu sobre habitus, estilo de vida e distingdo foram utilizados
com a intencdo de embasar teoricamente a analise sobre a relacéo entre o objeto de estudo e o
desejo de distingdo do seu publico-alvo.

Procurou-se, ainda, compreender o objeto de estudo dentro da reproducéo do capital na
cidade e, consequentemente, da negacdo do espaco publico. Por fim, examinaram-se suas

consequéncias sobre a cidade.

1.1.1 Da génese do estilo Alphaville

O grande crescimento urbano do século XIX comeca na Inglaterra, que se industrializa,
ainda no seculo XVIII, preconizando um fenémeno que se espalhara pela Europa e Américas.
A populacdo da Gra-Bretanha passa de pouco mais de sete milhdes, em 1750, para mais de 46
milhdes, em 1920, ou seja, multiplicando-se em sete vezes sua populacdo (SILVA, 2016, p. 34).

A conjuntura de crise urbana decorrente da Revolucdo Industrial teve diversas
consequéncias. O quadro de intensas transformacfes sociais, demograficas e econémicas
daquele momento resultou numa cidade de extensédo territorial até entdo desconhecida, com
uma populacdo e densidades inéditas. O reconhecimento da forma urbana e edilicia como partes
intrinsecas da questdo social e moral da crise urbana da segunda metade do século XIX
ajudariam a criar uma imagem da cidade como doenca e caos. Contra essa imagem negativa da
cidade, serdo apresentadas criticas e contrapropostas de outros modos de urbanizacao que, por

diversas vezes, encontraram, no inverso da realidade compacta, a alternativa na cidade dispersa.
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Algumas propostas urbanisticas desenvolvidas a partir da segunda metade do século
XIX até o inicio do século XX, momento de constituicdo do campo disciplinar do Urbanismo,
incorporaram a dispersao definitivamente ao repertério projetual da cidade, dentro das mais
diversas intencdes, interpretacGes e dimensdes.

A Broadacre City (1934) foi proposta por Frank Lloyd Wright como uma radicalizagéo
da dispersdo como principio urbanistico. Sua critica a grande cidade adensada e sua defesa ao
individualismo norte-americano formaram as bases conceituais do projeto de Broadacre, sendo
ela a contraproposta de Wright a urbanizacao e industrializacdo dos Estados Unidos da América
(EUA). Para Wright, as centralidades seriam fortemente diluidas, e, em alguma medida, os
equipamentos urbanos espalhados pela cidade assumiriam este papel como locais de encontro
e socializacdo, formando nucleos menores de convivio comunitario. Wright almejava a
liberdade quase absoluta do individuo e a democratizagdo equitativa expressa em um esquema
urbanistico completamente descentralizado e disperso pelo territério (CHOAY, 1992, p. 236-
238). A Figura 1, abaixo, mostra Frank Lloyd Wright ao lado da maquete da Broadacre City:

Figura 1 — Maquete da Broadacre City

Fonte: COLIN (2011).

Nos anos 1960 e 1970, nos EUA, a partir de um plano geral de oferta de bairros
especificos para lazer e veraneio, foram construidos varios condominios exclusivos, conhecidos

por gated communities. Esses locais podem ser considerados 0s primeiros
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ambientes onde 0s norte-americanos puderam criar espagos cercados (wall themselves off)
(D’OTTAVIANO, 2008, p. 49).

Cabe registrar que, no contexto norte-americano, a expansdo dos suburbios tem uma
caracteristica especial: 0 uso intensivo da propaganda ressaltando o estilo de vida, ndo sendo a
inseguranga o fator predominante. Outra caracteristica americana é o fato desses locais ndo
serem fechados por muros e grades. Assim, ndo se tratava apenas de uma fuga do caos urbano,
e sim da busca por um estilo de vida proprio. Desse modo, as casas no suburbio americano com
seu novo estilo de viver sdo vendidas como o ideal norte-americano de vida, conhecido por
american way of life. Com a incorporacdo de valor, através do discurso da publicidade, os
suburbios passam, entdo, a ser zonas residenciais valorizadas, onde pessoas com alto poder
aquisitivo passam a querer viver (D’OTTAVIANO, 2008, p. 42-44).

Percebendo um propicio ambiente para expansdo do capital, o setor imobiliario passa a
utilizar a sua maneira o conceito da Broadacre City, apresentando ao mercado consumidor de
alta renda um modelo de desenvolvimento urbano com forte influéncia norte-americana, que,
através de grande apelo publicitario, cria um novo estilo de morar ligado ao american way of
life. Esse novo produto, ao ser inserido no modelo fordista® de desenvolvimento capitalista,
passa a ser expandido para outros paises, sendo transplantado para a América Latina, incluindo
o Brasil, reforcando-se os lacos de dependéncia geopolitica e, obviamente, abrindo novas
oportunidades para o capital imobiliario.

A analise historica dos bairros e sublrbios segregados norte-americanos indica que a
consolidacéo de bairros residenciais homogéneos ndo esteve ligada a questéo de seguranca, mas
sim a uma cultura de que bairros etnicamente homogéneos promoviam a valorizacdo imobiliaria
dos lotes e edificacdes, além de facilitarem e estimularem a vida em comunidade (entre iguais).
Todavia, sobre a moradia em bairros segregados nas principais capitais da América do Sul,
incluindo o Brasil, o discurso do medo e da inseguranca, sem duvida, tem papel preponderante
na expansao dessa tipologia residencial segregada. Na América Latina, o discurso da violéncia
(ainda que através de recursos simbolicos) é o grande argumento para expansao e legitimacao
dos conjuntos residenciais fechados. Por 6bvio, a importacdo de modelos norte-americanos de
status e estilo de vida deve ser considerada nas analises sobre esses produtos imobiliarios
(D’OTTAVIANO, 2008, p. 51 ¢ 61-62).

1 0 modelo fordista pode ser entendido como todo sistema de producéo cuja principal caracteristica é a fabricagio
em massa, tendo por objetivo principal reduzir a0 maximo os custos de produgdo e assim baratear o produto,
podendo vender para o maior nimero possivel de consumidores. Esse modelo foi criado pelo empresério norte-
americano Henry Ford, em 1914, para sua indUstria de automdveis, projetando um sistema baseado numa linha
de montagem.
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No caso do Brasil, esse fendmeno de construcdo de conjuntos de moradias fechadas
reportando a0 modelo ideal americano é recente (década de 80%). Aqui, esse modelo
considerado de “primeiro mundo” ¢ transplantado ja ultrapassado, entre uma visdo do que seja
“arcaico” e “moderno”, com o choque temporal entre contextos culturais e tecnoldgicos
descontinuos. Este padrdo de progresso chega as terras brasileiras com enormes e
multicoloridos painéis publicitarios e toda visdo tecnofila, em completa indiferenga com a
paisagem natural e os condicionantes ambientais originais, adotando-se normas plasticas
arquitetOnicas e paisagisticas ja superadas no “primeiro mundo” (PELLEGRINO, 1995, p. 105).

No contexto nacional, a primeira grande empresa a propor esse formato foi a Construtora
Albuquerque Takaoka (atualmente, Alphaville Urbanismo S.A.), no inicio da década de 70,
quando construiu o primeiro Alphaville® Residencial, buscando atender as necessidades dos
executivos das empresas instaladas no Centro Industrial e Empresarial Alphaville, em
Barueri/SP. O padrao de desenho urbano proposto pela empresa remete a uma certa imagem do
subdrbio norte-americano, em conjuntos residenciais horizontais, proximos da natureza,
distantes dos centros urbanos tradicionais, porém acessiveis através das rodovias, e que
valorizam a homogeneizacdo. A marca Alphaville busca, ainda, agregar ao imével o valor
imaterial relacionado ao desejo de se viver em uma sociedade ideal, na qual inexistam
problemas sociais, como, por exemplo, a inseguranca, bem como valoriza 0s aspectos da

distincdo social, através de recursos publicitarios.
1.1.2 O discurso simbolico do medo
A mixofobia (medo de misturar-se), na sociedade contemporanea, ndo passa da difusa e

muito previsivel reacdo a impressionante e exasperadora variedade de tipos humanos e de

estilos de vida que se podem encontrar nas ruas das cidades contemporaneas. Esse medo de

2 Apesar do primeiro Alphaville reportar ao inicio da década de 70, apenas na década de 80 esse modelo comeca a
se expandir gradativamente.

® A palavra alphaville tem sua origem ligada as linguas grega e francesa. A palavras alpha, de origem grega,
significa a primeira letra do alfabeto grego; ville, de origem francesa, é cidade. Alphaville, entdo, pode ser lida
como Cidade A, cidade Alpha ou primeira cidade. De todo modo, a escolha do nome remonta a algo diferenciado,
Unico, exclusivo.
Alphaville ainda é o nome de um filme, dirigido pelo renomado cineasta Jean-Luc Godard, em 1965, que mistura
ficcdo cientifica e policial. O filme conta a histéria da cidade de Alphaville, comandada pelo computador Alpha
60, que aboliu os sentimentos em seus habitantes. Lemmy Caution (Eddie Constantine) € um agente enviado ao
local com a missao de encontrar o professor von Braun, criador de Alpha 60. Seu objetivo é convencé-lo a destruir
a maquina. No percurso, Natacha (Anna Karina), a filha do professor, ajuda-o como guia. A bem da verdade, o
filme é uma critica ao modelo de cidades perfeitas, tecnoldgicas e excludentes.
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misturar-se manifesta-se como impulso em dire¢ao a “ilhas” de identidade ¢ de semelhanca,
como, por exemplo, nos espacos residenciais fechados, criando verdadeiros “oasis” no entorno
desértico de infraestrutura urbana.

Porém, esse isolamento das areas residenciais e dos espacos frequentados pelo publico,
que seriam uma solucdo rapida para as ansiedades geradas pelo medo de misturar-se, é, na
verdade, a causa primeira da mixofobia. Assim, as solucfes disponiveis no mercado criam o
problema que pretendem resolver: os construtores de gated communities e os arquitetos dos
espacos vedados criam, reproduzem e intensificam a necessidade, e, portanto, a demanda, que,
ao contrério, afirmam satisfazer (BAUMAN, 1999, p. 17-21).

Os medos contemporaneos, os ‘medos urbanos’ tipicos, ao contrario daqueles que
outrora levaram a construgdo de cidades, concentram-se no ‘inimigo interior’. Esse
tipo de medo provoca menos preocupacdo com a integridade e a fortaleza da cidade
como um todo - como propriedade coletiva e garante coletivo da seguranca individual
- do que com o isolamento e a fortificacdo do préprio lar dentro da cidade [...]. Os
muros construidos outrora em volta da cidade cruzam agora a prépria cidade em
inimeras direcoes (BAUMAN, 1999, p. 49, grifos do autor).

Para Caldeira (2016), a violéncia e 0 medo combinam-se a processos de mudanga social
nas cidades contemporaneas, ensejando novas formas de segregacao espacial e discriminacéao
social. Nas ultimas décadas, em diversas cidades do mundo, como, por exemplo, Sdo Paulo,
Los Angeles, Johannesburgo, Buenos Aires, Budapeste, Cidade do México e Miami, diferentes
grupos sociais, sobretudo das classes mais altas, utilizam o discurso do medo para justificar
tanto novas tecnologias de exclusdo social quanto a retirada dos bairros tradicionais dessas
cidades (CALDEIRA, 2016, p. 09).

Segundo Sposito e Gées (2013), no Brasil, na historia do urbano contemporanea, 0s
processos de producao do espago baseados na segregacdo, cada vez mais intensos e visiveis,
sdo sustentados sob o argumento da crescente inseguranga publica, resultando em uma “estética
do medo” e em um “urbanismo do medo” (SPOSITO; GOES, 2013, p. 03-04).

Utilizando-se dessa cultura do medo, os promotores imobiliarios dos conjuntos
residenciais exclusivos divulgam a ideia de que a violéncia e a incivilidade estdo extramuros e
tentam legitimar os empreendimentos sob o argumento de que os cidaddos que podem pagar
tém o direito de se sentirem seguros. Assim, trazem para si a ideia de que sdo promotores ndo
apenas do imobiliario, mas da seguranca, que ndo pode ser garantida pelo Estado
(RODRIGUES, 2016, p. 151).

Desse modo, é possivel dizer que a fala do crime cria uma reordenagdo simbolica do

mundo fundamentando em preconceitos e naturalizando a percepg¢éo de determinados grupos
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como perigosos. Esse argumento, de modo simplista, acaba por dividir o bem e o mal e
criminaliza certas categorias sociais. Essa criminalizacdo simbolica € um processo social
dominante e tdo difundido que até as proprias vitimas dos esteredtipos (0s pobres, por exemplo)
acabam reproduzindo, ainda que inconscientemente (CALDEIRA, 2016, p. 10).

Identifica-se, assim, um discurso simbdlico* que supervaloriza a cultura do medo e a
ineficiéncia Estatal, enaltece o virtuosismo do mercado e tenta tornar opaca a ideia de distingéo
e segregacdo social. Para Rodrigues (2016), nesses empreendimentos fechados, a seguranca
para 0s de dentro € um pressuposto de atuacdo do setor privado, sendo uma estratégia simbdlica
com o objetivo de aumentar os lucros, rendas e juros, colocando-se, no mercado, uma
mercadoria que teria a virtude de proteger os de dentro do mundo de fora. Esses
empreendimentos consideram-se paladinos da eficiéncia desqualificando a acdo do Estado,
sobretudo, no aspecto seguranca (RODRIGUES, 2016, p. 152 e 161).

Assim, é possivel identificar, no Brasil, que a cultura do medo associado ao argumento
da ineficiéncia Estatal e do virtuosismo do mercado, tem servido para fundamentar uma
violéncia simbdlica que ao supervalorizar um argumento (inseguranca) acaba intencionalmente
tornando opaco o desejo da segregacéo e distingdo social, contando, inclusive, com a anuéncia
dos ndo privilegiados® (oprimidos) e do Estado.

Nesse sentido, a cidade acaba deixando de ser lar da comunidade e vai se dividindo
conforme a condicdo social, cultural, econdmica dos grupos, que tendem a se distanciar e
separar-se, passando a existir diferentes cidades dentro de uma Unica cidade, separadas por
barreiras fisicas e simbolicas (COLOMBO; DA SILVA; SOBRINHO, 2018, p. 97-98).

Com isso, o individuo condominizado nédo se direciona para o espaco publico (pracas e

ruas, por exemplo), uma vez que se encontra assentado em solitarias formas de convivéncia.

*Souza (2015) expressa que a sociedade é dividida em grupos sociais com acesso diferencial e destaca a existéncia
de uma atuacdo — ndo perceptivel intencionalmente pelos atores envolvidos — de uma Idgica de solidariedade e
preconceitos, destinada a legitimar o acesso privilegiado a bens e recursos escassos. A partir dessa compreensao
é possivel conceituar a violéncia simbolica como a ocultacdo sistemética de todos os conflitos sociais
fundamentais que perpassam uma sociedade. Exemplificando a aplicacdo da violéncia simbdlica no caso
brasileiro, afirma o autor, que as desigualdades sociais sao ocultadas em nome do velho “espantalho” da tradigdo
intelectual e politica do liberalismo brasileiro que é a tese do “patrimonialismo”. Para ele, a tese do
patrimonialismo serve para ocultar um tipo de capitalismo selvagem e voraz — construido para beneficiar uma
pequena minoria, destacando o mercado como o reino idealizado de todas as virtudes (competéncia, eficiéncia,
razdo técnica supostamente no interesse de todos) — e ainda apontar o culpado em outro lugar: no Estado
demonizado como reino de todos os vicios (politicagem, ineficiéncia e corrupgao) (SOUZA, 2015, p. 90-91 e
157-158).

® Segundo Souza (2015), nos bolsos do 1% mais rico da populagéo brasileira, esté o resultado do trabalho de 99%
restantes. Se a maioria subjugada quase nunca levanta a voz contra esse estado de coisas, é porque a violéncia
fisica que antes permitia uma desigualdade tdo grande e uma concentracgdo de renda tdo grotesca foi substituida,
no Brasil formalmente democrético de hoje, por uma espécie de violéncia simbdlica, que se disfarca de
convencimento pelo melhor argumento (SOUZA, 2015, p. 10).
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O outro é visto como ameagador ou como uma cépia imperfeita do Eu, devendo, dessa forma,
ser banido de sua convivéncia (VILHENA, 2003, p. 86).

Porém, esse isolamento, por mais solitario e homogéneo que possa ser, parece nao
incomodar tanto esse selete publico, ao contrario, morar em um empreendimento residencial
fechado de alto luxo, no padrdo Alphaville, na sociedade de consumo contemporanea, é
sinbnimo de distinc¢do social, por representar um estilo de vida desejado por muitos e alcangado
por poucos.

1.1.3 Habitus, estilo de vida e distin¢ado

O conceito de habitus, desenvolvido pelo socidlogo Pierre Bourdieu, com o objetivo de
rediscutir a antinomia individuo/sociedade na sociologia, apresenta uma relacao dialética entre
sujeito e sociedade, uma relagdo de “mao dupla” entre habitus individual e a estrutura de um
campo, socialmente determinado. Para Bourdieu, as agbes, comportamentos, escolhas ou
aspiracOes individuais ndo derivam de simples calculos ou planejamentos, sdo, antes de mais
nada, produtos da relacdo entre um habitus e as pressdes e estimulos de uma conjuntura
(SETTON, 2002, p. 64).

O referido autor, em seu artigo sobre a teoria do habitus em Pierre Bourdieu, afirma

que:

Pensar a relacdo entre individuo e sociedade com base na categoria habitus implica
afirmar que o individual, o pessoal e 0 subjetivo sdo simultaneamente sociais e
coletivamente orquestrados. Dessa forma, habitus deve ser visto como um conjunto
de esquemas de percepcdo, apropriacdo e acdo que é experimentado e posto em
pratica, tendo em vista que as conjunturas de um campo o estimulam.

[.]

Habitus relaciona-se a capacidade de uma determinada estrutura social ser
incorporada pelos agentes por meio de disposi¢Bes para sentir, pensar e agir. Desse
modo, habitus sdo sistemas de sinais socialmente constituido de disposi¢Bes
estruturadas (no social) e estruturantes (nas mentes), adquirido nas e pelas
experiéncias praticas (em condicdes sociais especificas de existéncia), constantemente
orientado para func¢des e a¢des do agir cotidiano (SETTON, 2002, p. 63).

Em sintese, habitus é um instrumento conceitual que auxilia a perceber uma certa
homogeneidade nas disposicdes, nos gostos e preferéncias de determinados grupos ou
individuos produtos de uma mesma trajetéria social (SETTON, 2002, p. 64).

Pode-se dizer, assim, que as escolhas, as preferéncias e os desejos de um individuo estdo

intimamente relacionados com as relagcbes de um habitus e as conjunturas exteriores.
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Logo, acbes, comportamentos, escolhas ou aspiraces individuais ndo estdo imunes as
interferéncias conjunturais. Com base nessa percepcéo, € possivel afirmar que o estilo de vida
de determinado individuo também sofre as mesmas influéncias internas e externas, sendo seus
desejos e aspiracdes, em grande medida, similares aos de seus pares.

Existe uma estreita relacdo entre habitus e estilo de vida, sendo este o produto
sistematico daquele (BOURDIEU, 2015, p. 164-165). Desse modo, é possivel identificar, a
partir da analise do habitus e da conjuntura exterior, qual o propenso estilo de vida de
determinado individuo ou grupo.

Para tanto, € imprescindivel compreender a concep¢do de gosto trazida por Pierre
Bourdieu, que afirma que se o estilo de vida é o produto sistematico do habitus, o gosto® seria
justamente a formula geradora que se encontra na origem de determinado estilo de vida
(BOURDIEN, 2015). Para 0 mencionado autor, os gostos estdo divididos em gostos de luxo (ou
de liberdade) e os gostos de necessidade. Os primeiros caracterizam os individuos que sdo
produto das condi¢cOes materiais de existéncia definidas pela distancia da necessidade, pelas
liberdades ou, como se diz, as vezes, pelas facilidades garantidas pela posse de um capital; por
outro lado, os segundos exprimem, em seu proprio ajuste, as necessidades de que sdao produtos.
Os gostos de necessidade s6 podem ensejar um estilo de vida definido de forma negativa, por
falta, pela relacdo da privacdo que mantém com os outros estilos de vida (BOURDIEU, 2015,
p. 168-169-170).

Dessa forma, apenas aqueles individuos ou grupos que possuem 0s gostos de luxo
(liberdade) podem idealizar morar em espacos residenciais fechados que remetam ao estilo de
vida atrelado ao american way of life, por exemplo. Com isso, hd uma legitimacao simbdlica
desses empreendimentos, inclusive sem muitos questionamentos, pois aqueles que estdo
intramuros acreditam que o atingimento de seus gostos € resultado puramente matematico das
suas acOes pretéritas; enquanto quem estd extramuros procura apenas suprir as necessidades
prementes do dia a dia, estando impossibilitado de aspirar a um estilo de vida inacessivel.

Também, pode-se relacionar o estilo de vida associado ao american way of life com o
desejo de se manter distante dos diferentes, vivendo entre os iguais. No entender de Leitdo
(2014), a preferéncia pela moradia em ambientes fechados manifesta o desejo de se fazer

distinto’, quer social, quer espacialmente, de se manter longe das vulgaridades da rua,

® para Bourdieu (2015), os gostos ainda funcionam como marcadores privilegiados da classe. O gosto classifica
aquele que procede a classificacdo: os sujeitos sociais distinguem-se pelas distinges que eles operam entre o
belo e o feio, o distinto e 0 vulgar (BOURDIEU, 2015, p. 09 e 13).

" A distincdo mantém-se, amplia-se ou reestrutura-se através das estratégias de reproducéo dessa distingdo. Essas
estratégias de reproducdo podem ser definidas como o conjunto de préticas, do ponto de vista fenomenoldgico,
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identificada, ainda hoje, como o espaco do pobre, do moleque, do socialmente marginalizado
(LEITAO, 2014, p. 120). Por sua vez, a residéncia ¢ uma forma de as pessoas afirmarem-se
publicamente (CALDEIRA, 2016, p. 264), sendo a moradia um elemento de status e distin¢éo
social.

Assim, a moradia pode ser vista como uma exteriorizacdo de um estilo de vida, posto
que o lar cristaliza importantes sistemas simb6licos e molda sensibilidades individuais. Através
de suas casas, os moradores desenvolvem um discurso mediante o qual falam simultaneamente
sobre a sociedade e sobre si mesmo.

No Brasil, como mencionado, o discurso da seguranga acaba sendo o fundamento
principal utilizado pelos promotores imobilidrios dos grandes conjuntos residenciais fechados,
ao estilo da Alphaville, porém a busca pela distin¢éo, ou seja, viver entre os iguais e longe dos
diferentes, € um elemento indissociavel do estilo de vida ligado ao american way of life,
estando, inclusive, na esséncia desse modelo.

No contexto nacional, busca-se legitimar esses empreendimentos através do discurso do
virtuosismo do mercado, que pode oferecer moradias seguras para aqueles que podem pagar,
deixando subliminar o forte desejo pela distin¢do. Esse discurso simbdlico acaba por criar o
mito do mau planejamento Estatal e, por outro lado, enaltece o virtuosismo do mercado, como
0 Unico que seria capaz de construir verdadeiros ambientes seguros, planejados e sustentaveis.

Esse discurso é alimentado pela distorcida relacdo publico/privado existente no Brasil,
sobretudo quando se esta diante do binbmio investimentos publicos e mercado imobiliario. De
acordo com Bourdieu (2014), o Estado acaba sendo ocupado por determinados promotores
(juristas, altos funcionarios, banqueiros, empreiteiros, etc.), com o fim de defenderem seus
interesses particulares sob o argumento de premissas universais, porém, na verdade, 0 que se
busca é a consolidacdo e legitimacdo dos seus gostos e estilo de vida (BOURDIEU, 2014, p.
85).

1.1.4 Enclaves fortificados

Os grandes conjuntos habitacionais fechados, como os da Alphaville, nada mais sdo do

que a versdo residencial de uma categoria mais ampla de novos empreendimentos urbanos,

bastantes diferentes, pelas quais os individuos ou as familias tendem, inconsciente e conscientemente, a
conservar ou aumentar seu patrimonio e, correlativamente, a manter ou melhorar sua posi¢éo na estrutura das
relacdes de classe — constituem um sistema que, sendo produto do mesmo principio unificador e gerador,
funciona e transforma-se como tal (BOURDIEU, 2015, p. 122).



26

denominados pela autora Teresa Pires do Rio Caldeira de “enclaves fortificados”, posto que sdo
propriedades privadas para uso coletivo e enfatizam o valor do que é privado e restrito, e
desvalorizam o que é publico e aberto na cidade (CALDEIRA, 2016, p. 258).

Esses empreendimentos nada mais sdo do que uma forma aparentemente sofisticada de
coabitar com pessoas do mesmo grupo social e longe das interacdes indesejadas, movimento,
heterogeneidade, perigo e imprevisibilidade das ruas. Cercas, barras e muros séo essenciais, ndo
sO por razdes de seguranca e segregacdo, mas também por razbes estéticas e de status
(CALDEIRA, 2016, p. 259 e 294).

A Figura 2, a seguir, constante no site da Alphaville Urbanismo S.A., demonstra a
existéncia de fortes barreiras fisicas com o intuito de combater o medo da inseguranca externa,

bem como geram a sensacgdo de isolamento e distingéo.

Figura 2 — Demonstra as fortes barreiras fisicas de segregacdo do Alphaville

Alphaville Linha do Tempo

Fonte: ALPHAVILLE URBANISMO, 2017.

Conceituando a referida terminologia, informa Caldeira (2016, p. 12-13):

Os enclaves fortificados sdo espacos privatizados, fechados e monitorados, destinados
a residéncia, lazer, trabalho e consumo. Podem ser shopping centers, conjuntos
comerciais e empresariais, ou condominios residenciais. Eles atraem aqueles que
temem a heterogeneidade social dos bairros urbanos mais antigos e preferem
abandona-los para os pobres, os ‘marginais’, os sem-teto. Por serem espacos fechados
cujo acesso é controlado privativamente, ainda que tenham um uso coletivo ou
semipublico, eles transformam profundamente o cardter do espaco publico. Na
verdade, criam um espago que contradiz diretamente os ideais de heterogeneidade,
acessibilidade e igualdade que ajudaram a organizar tanto o espaco publico moderno
quanto as modernas democracias. Privatizagdo, cercamentos, policiamento de
fronteiras e técnicas de distanciamento criam um outro tipo de espago publico:
fragmentacdo, articulado em termos de separacdes rigidas e seguranca sofisticada, e
no qual a desigualdade é um valor estruturante (grifo da autora).
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Assim, ¢ possivel dizer que os “enclaves fortificados” sdo, na verdade, produtos
mercadologicos, que vendem a ideia de serem espagos de inter-relagdes sociais, econdmicas e
culturais para um seleto grupo de pessoas. S&o espacos privados que tentam exercer a funcéo
do espaco publico. Sdo produtos do suposto virtuosismo do mercado, que pode fornecer espaco
seguro e agradavel para um publico distinto.

Os “enclaves fortificados” podem, ainda, ser considerados bons exemplos da reproducao
do capital na cidade, por representarem novas oportunidades de investimento de capital, como,
por exemplo, na construcdo de grandes centros comerciais, ao estilo Shopping Centers, e de
grandes conjuntos habitacionais fechados, nos moldes da Alphaville.

E possivel destacar, assim, a estreita relagdo entre os “enclaves fortificados” e a logica
da acumulacédo capitalista, pois, a0 negarem o espaco publico e ao se apresentarem como uma
alternativa a situacdo dos centros urbanos tradicionais, os enclaves fortificados acabam
intervindo na producdo do espaco urbano, passando a utilizar a qualidade de vida como
mercadoria, criando empreendimentos para aqueles que podem pagar e tornando-se um grande
negocio no capitalismo (HARVEY, 2011, p. 137).

Desse modo, percebe-se que os grandes conjuntos habitacionais horizontais fechados,
no modelo da Alphaville, que podem ser considerados verdadeiros guetos fechados, ao
influenciarem a relagcdo das pessoas com o espago publico e estimularem a negacdo da rua
(BARROSO, 2015, p. 24), estdo inseridos na logica capitalista da producdo do espaco urbano,
sendo, portanto, considerados um “enclave fortificado” contemporaneo na visdo da autora
Teresa Pires do Rio Caldeira.

Essa autossegregacdo® das classes mais abastadas, que se isolam em subespagos do
territorio municipal de forma a criarem territorios privilegiados de vida, tem relacdo direta com

a dindmica da cidade, pois 0s espacos publicos, por exemplo, passam a ser evitados.

# Segundo Pereira (2018), a segregacio urbana traduz-se, fundamentalmente, de duas formas: a segregacéo imposta

as populacdes de baixa renda que, por ndo terem acesso ao mercado imobiliario formal, sdo levadas a ocupar
areas proibidas pelas leis ambientais ou urbanisticas. Em muitas cidades brasileiras, essas areas correspondem a
mais de 30% de seu territério. A segunda forma seria a de autossegregacgdo das classes média e rica, que se
isolam em subespacos do territério municipal de forma a criarem territorios privilegiados de vida; eles se
traduzem principalmente em condominios residenciais fechados, mas igualmente em espacos de consumo
exclusivos, como em shoppings centers ou mesmo em espagos privados, que reproduzem espagos publicos, mas
sem qualquer respeito a alteridade (PEREIRA, 2018, p. 15).
Para Corréa (2016), a segregacao residencial pode ser autossegregacgdo, segregacdo induzida e segregagdo
imposta. Em comum esta uma politica de classe. A autossegregacao é uma politica de classe associada a elite e
aos estratos superiores da classe média; por seu turno, a segregacao induzida e a imposta estdo relacionadas as
classes subalternas, geradas por aqueles que detém o poder. Na primeira, encontram-se aqueles que ainda
possuem alternativas de escolhas locacional e tipo de habitacdo, dentro de limites estabelecidos como preco da
terra e dos imdveis; na imposta, sequer ha alternativas (CORREA, 2016, p. 43).
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O espaco publico que deveria ser o espaco da alteridade, de compartilhamento, de
encontros ndo programados, de sociabilidade, se transformou no Brasil no lugar do
medo da violéncia, do evitamento, como se o outro, o desconhecido, o pertencente a
outra classe social, fosse um potencial portador de violéncia. E o circulo vicioso esta
criado: as pessoas evitam frequentar o espaco publico (pracas, ruas, esquinas) e quanto
menos pessoas frequentam esses espagos, Menos Seguros se apresentam e menos
pessoas os frequentam (PEREIRA, 2018, p. 15-16).

Os “enclaves fortificados”, ao alimentarem a “mixofobia” (medo de misturar-Se) € a
“agorofobia urbana” (medo de estar em espagos urbanos abertos), acabam estereotipando o
espaco publico como cadtico, endémico e, 0 que € pior, sem solucdo, e se apresentam como
reflgio para aqueles que podem pagar, invertendo a l6gica da funcéo social da cidade e gerando

consequéncias irrepardveis no espago urbano.

1.1.5 Consequéncias sobre a cidade

Para Villaca (2017), no Brasil, inicialmente, as classes de alta renda realizavam sua
ocupacdo a partir da logica da proximidade com o centro combinada com atrativos de sitios
naturais, sendo esses dois elementos, nesse momento, a causa definidora de expansao das
burguesias. A medida que as cidades se estruturavam, definiam-se as é&reas que seriam
convenientes e inconvenientes para as burguesias. Com o crescimento populacional e a auséncia
de planejamento urbano adequado, a burguesia passou a desenvolver novos centros, expandindo
o tecido urbano, o que ensejou 0 consequente abandono do centro tradicional, que passou a ser
tomado pelas camadas populares, tornando-se cada vez mais acentuada a divisdo em duas
cidades divorciadas uma da outra - a dos ricos e a dos pobres (VILLACA, 2017, p. 311 e 313).

Na concepcdo de Resende (2013, p. 15), essa expansao do tecido urbano para além dos
limites tradicionais, num primeiro momento, deve-se a ocupacdo de nucleos periféricos por
populacdes de baixa renda, todavia, nas ultimas décadas, a incorporacao de areas distantes do
centro tradicional tem sido motivada, também, pela instalacdo de grandes condominios
residenciais fechados destinados as classes mais abastadas.

Os promotores imobiliarios, aproveitando-se desse desejo da burguesia de fugir dos
problemas urbanos e, por conseguinte, afastar-se do “outro”, passaram a oferecer no mercado
um produto que atendesse a essa demanda. Assim, alia-se a vontade da burguesia na busca de
areas mais isoladas com a necessidade do mercado de novas areas grandes, escassas e caras nos
centros urbanos. Nesse sentido, os promotores imobiliarios passam a buscar uma localizacéo

mais periférica. Se possivel, tais areas devem estar disponiveis e, de preferéncia



29

nao edificadas, para que o lucro seja ainda maior (SPOSITO; GOES, 2013, p. 70). Sendo éreas
mais baratas e ndo edificadas, consequentemente estdo desintegradas da cidade, com precéria
infraestrutura urbana e poucos espacos publicos adequados de convivio social. Na maior parte
dos casos, ha um acordo entre os proprietarios fundiarios e os incorporadores, pela troca de
lotes pela area, aumentando ainda mais a margem de lucratividade.

Apesar de distantes das areas centrais, o discurso da localizagdo continua sendo um dos
elementos fortes para atrair o publico-alvo, pois, mesmo em relacdo a empreendimentos
construidos em areas periféricas, as localizacbes dos empreendimentos séo escolhidas a partir
das grandes vias de circulagcdo, como, por exemplo, as principais rodovias, que garantem o
rapido deslocamento para as areas centrais, atraves de transportes automotivos individuais.

Para Sposito (2007), o aparecimento desses novos empreendimentos residenciais
fechados altera as relacfes entre o centro e a periferia nas cidades, sendo esta constatacdo um
dos fundamentos de que se passa por uma reestruturacédo da cidade (SPOSITO, 2007, p. 05). A
periferia ndo é mais aquele lugar em que apenas 0 pobre mora. A periferia passou a ser um
valioso mercado para que os promotores imobiliarios possam vender “qualidade de vida” para
aqueles que podem pagar.

Por sua vez, Barroso (2015) explica que as alteragdes na relacdo centro-periferia ndo
permitem mais que o termo periferia seja visto, exclusivamente, como uma realidade urbana
pobre, desestruturada e sem equipamentos publicos (BARROSO, 2015, p. 50), pois, atualmente,
ha duas realidades completamente diferentes: empreendimentos de alto luxo com infraestrutura
interna ao lado de vastas comunidades precarias. Silva (2004) destaca que, com o desmonte do
padrdo inicial centro-periferia, a formacdo de novas centralidades passa a ser favorecida. O
resultado desse novo momento traduz-se em “bolsdes valorizados” dentro de grandes areas de
pobreza nas periferias urbanas (SILVA, 2004, p. 96-97).

Esses “bolsdes valorizados” sdo justamente os grandes conjuntos residenciais fechados,
ao estilo Alphaville, espalhados nas periferias das cidades brasileiras. Sdo verdadeiros “odsis”
dentro da desértica periferia. Vendem a promessa da qualidade de vida e do convivio
comunitario para 0s que estdo intramuros, porém nado se integram ao contexto espacial, social e
cultural, ao contrério, os altos muros, grades e cercas tendem a dificultar quaisquer interacées.

Bauman (2009), em referéncia a Caldeira, expressa que:

Como bem sabemos, as cercas tém dois lados. Dividem um espago antes uniforme
em ‘dentro’ e ‘fora’, mas o que ¢ ‘dentro’ para quem esta de um lado da cerca ¢
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‘fora’ para quem esta do outro. Os moradores de condominio mantém-se fora da
desconcertante, perturbadora e vagamente ameacadora - por ser turbulenta e confusa
- vida urbana, para se colocarem ‘dentro’ de um oasis de tranqiiilidade ¢ seguranca.
Contudo, justamente por isso, mantém todos os demais fora dos lugares decentes e
seguros, e estdo absolutamente decididos a conservar e defender com unhas e dentes
esse padrdo; tratam de manter os outros nas mesmas ruas desoladas que pretendem
deixar do lado de fora, sem ligar para o prego que isso tem. A cerca separa o ‘gueto
voluntario’ dos arrogantes dos muitos condenados a nada ter. Para aqueles que vivem
num gueto voluntario, os outros guetos sdo espagos ‘nos quais nao entrardo jamais’.
Para aqueles que estdo nos guetos ‘involuntarios’, a area a que estdo confinados
(excluidos de qualquer outro lugar) é um espaco ‘do qual ndo lhes é permitido sair’
(CALDEIRA apud BAUMAN, 2009, p. 15-16, grifos no original).

Para Moura (2008), a construcdo dos condominios residenciais horizontais fechados
trazem impactos relevantes para a propria constituicdo da cidade, pois, ao enaltecer a
desvinculacdo das relacfes sociais interiores com as exteriores, corrobora-se o fato de que o
espaco fora dos muros seja descontinuo, fragmentando a paisagem do seu entorno (MOURA,
2008, p. 138).

O empreendimento Alphaville Jodo Pessoa é um bom exemplo para demonstrar 0s
impactos do seu entorno. As figuras a seguir demonstram a relacdo entre o empreendimento e
a vizinhanca. Na Figura 3, verifica-se um extenso muro que divide Alphaville de todo seu
entorno. Também € possivel perceber que as vias internas do empreendimento ndo estdo
interligadas ao sistema viario local. Nas Figuras 4 e 5, é possivel constatar que os muros da
Alphaville fecharam as ruas pré-existentes atraves dos muros do empreendimento, deixando as

ruas sem saida.
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Figura 3 — Demonstra contraste entre as casas integrantes de antigos loteamentos abertos com o
empreendimento Alphaville Jodo Pessoa
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Fonte: GOOGLE MAPS, alterado pelo autor (2017).

Figura 4 — Rua sem saida

APS, alterado peio- autor (2617).

Fonte: GOGE
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As extensas dimensdes, o fechamento das ruas, a auséncia de espagos publicos de uso
coletivo e o forte aparato de seguranca privada prestam-se para alargar ainda mais o “hiato” da
desigualdade socioambiental brasileira. Ao se destinarem ao atendimento exclusivo dos
“desejos liquidos™ dos consumidores de alta renda pela apropriacdo simbolica da moradia como
simbolo de status social, os empreendimentos da Alphaville, propositalmente, desconsideraram
completamente suas implicagdes negativas sobre a cidade.

Como consequéncias é possivel destacar:

a) o fechamento das ruas e a auséncia de interligacdo com o sistema viario local gera
graves problemas de mobilidade, tanto dos veiculos publicos e privados quanto da
prépria mobilidade humana, obrigando o pedestre a ter que percorrer longas
distancias, prejudicando o direito de ir e vir do cidadéo;

b) a criacdo de empreendimentos fechados de grandes dimensdes, sem qualquer
planejamento publico em &reas sem a adequada infraestrutura no entorno e sem
espacos publicos de uso coletivo, aumenta a criagao de “bolsdes valorizados” dentro
de “ilhas de pobrezas”, fragmentando a cidade, distanciando as pessoas ¢ aumentando
as tensdes e conflitos sociais;

¢) os longos e altos muros e cercas que fecham os empreendimentos da cidade impactam
diretamente o paisagismo e 0 meio ambiente urbano, que se prestam para garantir a
privacidade dos que podem pagar e, a0 mesmo tempo, isolar os indesejados. Sao
verdadeiras barreiras artificiais, assemelhando-se com antigas fortalezas medievais;

d) em muitos casos, as calcadas, diga-se, de responsabilidade do proprietario sua
construcdo e manutencdo, propositalmente ndo sdo padronizadas e acessiveis, sendo
locais de dificil utilizacdo e, consequentemente, dificultando a aproximacéo;

e) prestam-se, ainda, para realizar verdadeira limpeza urbana, escondendo e afastando
as edificacGes modestas e, muitas vezes, irregulares dos olhos do Estado e da pequena
parcela da sociedade integrada a cidade formal.

Para Barroso (2015), facilmente, percebe-se que esses empreendimentos fazem
alteracdes substanciais na paisagem, na estrutura e nas relacbes urbanas, devendo sua
proliferacdo ser acompanhada e planejada pelo Poder Puablico com o intuito de minimizar os
efeitos negativos dessas construcdes. E necessario pensar na cidade como um todo,
considerando que as edificag0es que possam causar grandes impactos e aumentar a segregagéo

socioespacial devem ser permitidas com restricdes e condicionamentos
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especificos, com base na respeitabilidade das normas e principios do Direito Urbanistico, sendo
dever do Poder Publico, sobretudo municipal, garantir o bem-estar de todos os seus habitantes
(presentes e futuros) e ordenar o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da cidade, em
observancia ao art. 182° da Constituicio Federal (BARROSO, 2015, p. 53-54).

° Art. 182. A politica de desenvolvimento urbano, executada pelo Poder Publico municipal, conforme diretrizes
gerais fixadas em lei, tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das fun¢des sociais da cidade e garantir
0 bem-estar de seus habitantes (BRASIL, 1988).
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2 ALPHAVILLE COMO PRODUTO IMOBILIARIO

No presente capitulo, procurou-se examinar o histérico da Alphaville Urbanismo S.A.,
para permitir a compreensdo das razes que levaram a sua criacdo e expansdo por grande parte
do territorio nacional. Nesse sentido, buscou-se analisar o modo de operagdo do seu principal
produto, que € a construcdo de conjuntos residenciais horizontais fechados, localizados em
areas periféricas de urbanizacdo, proximos aos grandes eixos rodoviarios de mobilidade e
administrados por associacdes de moradores. A analise desse modus operandi mostra-se
imprescindivel para verificar sua compatibilizacdo com o ordenamento juridico, o que serd feito
no Capitulo 3.

Investigou-se, ainda neste capitulo, como a manuten¢do do “padrdo Alphaville”
representa status e, por consequéncia, distin¢éo social, sendo, dessa forma, objeto de desejo de
um publico de alta renda.

2.1 Historico da Alphaville Urbanismo S.A.

O inicio da Alphaville Urbanismo S.A. ocorre com a Construtora Albuquerque Takaoka,
que foi fundada em 1951 e, posteriormente, em 1994, transformou-se na empresa Alphaville
Urbanismo S.A., quando do falecimento de um de seus socios, o engenheiro Yogiro Takaoka.

Silva (2016), ao analisar o historico da Alphaville, subdivide sua evolucdo em dois
grandes momentos: antes de Alphaville (1951-1973/74) e a estruturacdo e expansdo de um
modelo de urbanizagdo (1973-2012) (SILVA, 2016, p. 93 e 139).

Entre 1951 e 1970, a Construtora Albuquerque Takaoka atuava como empreiteira de
obras publicas. Entre 1971 e 1974, passa a atuar como construtora e incorporadora de edificios
habitacionais financiados pelo Sistema Financeiro da Habitacdo (SFH), via Banco Nacional da
Habitacdo (BNH).X° Essa experiéncia de 23 anos, aliada ao planejamento e a construgio do
Centro Empresarial e Industrial Alphaville, em Barueri, foi fundamental para viabilizar sua
transi¢cdo de construtora a empresa dita “urbanizadora” com atuag@o nacional (SILVA, 2016, p.
94-95).

A producdo habitacional da construtora deve ser interpretada dentro do seu contexto,

tendo em vista que a producédo de habitacdo para a classe media foi um desvio do objetivo

190 BNH foi uma empresa publica brasileira que tinha a sua sede em Brasilia, Distrito Federal, e era voltada ao
financiamento e a produgdo de empreendimentos imobiliérios.
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original do BNH, parcialmente responsavel pelo fracasso da politica habitacional da época. Este
desvirtuamento foi fruto do “sistema politico ditatorial que socializava com os mais pobres 0s
investimentos para satisfazer as necessidades da classe media, ndo investindo em habitagdes
populares, enquanto as habitacdes para a classe média e alta tomaram praticamente 80% dos
recursos” (ROMERO apud SILVA, 2016, p. 116-117).

A bem da verdade, alteracdes nos programas e politicas governamentais estruturais,
como € o caso da ampliacdo das faixas de renda atendidas pelo BNH, sdo resultados da
articulacdo do governo com as elites oligarquicas e emergentes naquele momento, tendo Renato
Albuquerque e Yogiro Takaoka aproveitado das oportunidades criadas pelo Estado e ampliaram
seu escopo de atuacdo para incluir a construcao de edificios habitacionais para a classe média
paulistana financiados pelo BNH. Pela grande quantidade de obras, a construtora foi

credenciada como “iniciadora®'”

pelo BNH em dezembro de 1967, juntamente com outras 140
construtoras, que listava as empresas habilitadas pelo BNH para atuar na regido que incluia os
estados de S&o Paulo, Mato Grosso e Rondonia (SILVA, 2016, p. 116).

Por outro lado, a grande oferta de imdveis ensejou uma grande concorréncia entre as
diversas incorporadoras envolvidas na producédo habitacional financiada pelo BNH em Sao
Paulo. Essa competicdo influenciou a construtora a buscar diversificar seus produtos, visando
a outros padrdes de consumidores. O empreendimento Ilha do Sul*?, por exemplo, consistia em
um conjunto de seis edificios, somando 500 apartamentos, e que oferecia equipamentos e
servicos de lazer como piscinas, churrasqueiras, creche, e até um teatro e cinema. Neste
empreendimento, a propaganda enfatizava que a quantidade e variedade de servicos e
equipamentos ofertados pelo empreendimento viabilizariam “uma comunidade exclusiva,
quase autossuficiente, cheia de ar puro e 28.000 m? de arvores, jardins e flores” (SILVA, 2016,
p. 127-128).

Fato € que um conjunto de fatores, por exemplo, mudancas no financiamento pelo SFH,

saturacdo e aumento da concorréncia entre incorporadoras e as restricdes a

! “Iniciadores”, segundo a Resolugdo n° 101, de 7 de novembro de 1966, eram os agentes credores dos créditos
hipotecérios a serem adquiridos pelo BNH, ou seja, a partir de 8 de dezembro de 1967 a Albuquerque e Takaoka
j& estava habilitada a construir edificios habitacionais financiados pelo BNH (SILVA, 2016, p. 119).

12 Segundo Vargas e Araujo (2014), a Construtora Albuquerque Takaoka, seguindo o exemplo de Artacho Jurado,
que no periodo anterior utilizava o lema “conforto”, criard o conceito de “condominio clube”, por
meio do langcamento do Conjunto Ilhas do Sul. Esse tipo de empreendimento remete as “gated communities
americanas” — espacos intramuros dos anos de 1960. O condominio pdde ser viabilizado pela legislagdo de uso
e ocupacdo (Lei n° 7.805/72). Neste empreendimento, o prazo de venda, que para a construtora costumava ser
de um més, foi de dezoito meses e quase levou a construtora a faléncia. O empreendimento Alphaville, em
Barueri, Santana de Parnaiba e Aldeia da Serra, em Cotia, que oferecia lotes para construcéo de casas destinadas
aos altos extratos de renda em 1980 também sofreu do mesmo problema. Posteriormente, tais empreendimentos
deram espago a produgéo da “casa dos sonhos” (VARGAS; ARAUJO, 2014, p. 156).
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verticalizagdo impostas primeiro pelo Plano Diretor de Desenvolvimento Integrado (PDDI) de
1971, depois pela Lei Geral de Zoneamento de 1972, conformaram um contexto propicio a
uma nova mudanca de rumos de atuacdo para a Construtora Albuquerque Takaoka (SILVA,
2016, p. 135).

Nesse sentido, que, em 1972, Renato Albuquerque e Yogiro Takaoka iniciaram as
negociacGes para a compra de parte da Fazenda Tamboré, localizada no Municipio de Barueri,
na Regido Metropolitana de S&o Paulo. Neste local foi construido o Centro Industrial e
Empresarial Alphaville, um dos precursores do movimento de descentralizagao industrial para
0 eixo noroeste na Regido Metropolitana de Séo Paulo.

Segundo o site da Alphaville Urbanismo (2017):

Foi para atender as necessidades de executivos de empresas instaladas no Alphaville
Centro Industrial em Barueri - empreendimento iniciado em 1973 - que o primeiro
Alphaville Residencial foi implantado.

Em 1973, a Construtora Albuquerque Takaoka lanc¢a, na Grande S&o Paulo, o conceito
Alphaville, que tem, inicialmente, o objetivo de criar distritos para a instalacao de
empresas ndo-poluentes. Com o sucesso, surge a demanda por uma area residencial e
com isso o conceito dos nicleos urbanos e empreendimentos horizontais Alphaville:
desenvolvimento urbano planejado de setores residencial, comercial, lazer e, em
alguns casos, educacional, regidos pelo sistema de autogestdo (ALPHAVILLE
URBANISMO, 2017).

Ainda no processo de aquisicdo das terras, a Construtora Albuquerque Takaoka passou
a planejar o novo empreendimento. Todavia, a area que hoje forma o bairro Alphaville, parte
integrante dos municipios de Barueri e de Santana do Parnaiba, ndo foi inicialmente adquirida
com o intuito de se instalar um empreendimento tdo complexo. Importante registrar que a
construcdo de unidades residenciais, além de atender a demanda originada a partir da construcéo
do Centro Industrial e Empresarial, ainda pode ser concebida a partir da leitura do contexto do
planejamento metropolitano de So Paulo e da propria urbanizacao residencial ao final dos anos
1960 e inicio dos anos 1970. O relatério técnico do Plano Urbanistico Basico de Séo Paulo
(PUB), publicado em 1969, apontava a possibilidade de preferéncia pela alteracdo de
localizacgdo residencial das classes ricas das areas centrais para areas mais periféricas (SILVA,
2016, p. 153-154).

3 Em 1971, foi desenvolvido e aprovado o PDDI, primeiro plano aprovado para a gestdo do desenvolvimento
urbano do municipio de S&o Paulo desde o Plano de Avenidas). Em 1972, menos de um ano depois da aprovagao
do PDDI, aprovou-se a Lei Geral do Zoneamento, que modificou 0 zoneamento anterior, alterando também a
definicdo dos coeficientes de aproveitamento. A lei visa a especulagdo imobiliéria, que age no sentido de trazer
infraestrutura, custeada pelo municipio, para terrenos onde ha poucos investimentos, com fins de valorizacéo
rapida (SILVA, 2016, p. 134).



37

O primeiro residencial Alphaville, nas proximidades do Centro Industrial e Empresarial
de Barueri, foi lancado em 1976. Nesse periodo, ndo se havia pensado ainda na reproducdo do
modelo, 0 que vem a ocorrer posteriormente. O primeiro residencial foi chamado apenas de
“Alphaville Residencial”, sem a numeracao, que apenas serd incluida quando do langamento do
segundo residencial, ainda no mesmo ano. As vendas dos lotes do Alphaville Residencial 2
foram mais lentas que as do Residencial 1, o que pode ser explicado pelo fato dos lotes serem
maiores e mais caros. Em 1979, foi lancado o Residencial 3, com lotes com area a partir de 360
m2. A partir do lancamento do Residencial 3, em 1979, as propagandas da construtora
ampliaram seu discurso e passaram a enfatizar, também, o potencial de valorizacdo dos lotes,
apresentando-os como excelentes negdcios imobilidrios para investidores. Os “residenciais”
mostraram-se um excelente negdcio — rapido, barato e de altissima liquidez quando comparados
com o Centro Industrial e Empresarial, sendo mais vantajosos e rentaveis (SILVA, 2016, p.
238-240).

Cabe registrar que, mesmo com algumas dificuldades, a estratégia de construir os
residenciais para diversificar os produtos oferecidos pela empresa foi extremamente eficaz,
garantindo a Construtora Albuquerque Takaoka resistir ao lento ritmo inicial de vendas dos
lotes industriais e comerciais, até que o empreendimento se mostrou suficientemente
consolidado no mercado imobiliario e passou a atrair novos investidores em nameros
significativos (SILVA, 2016, p. 235-238).

A Figura a seguir (Figura 6), constante no site da Alphaville Urbanismo S.A., demonstra

a situacdo atual do empreendimento da Alphaville Barueri (atualmente, considerado um bairro):
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Figura 6 — Alphaville Barueri atual

Alphaville Linha do Tempo

Assim, estava definido qual seria o principal produto da construtora até os dias atuais:
loteamentos residenciais horizontais fechados, localizados em areas periféricas de urbanizacao,
pouco valorizadas, préximos aos grandes eixos viarios de mobilidade, sobretudo as rodovias,
administrados por associacfes de moradores, que, além de assumirem 0s custos de gestao,
manutencdo e seguranca, servem como protetores dos parametros urbanisticos.

Em virtude da boa aceitacdo pelo mercado do produto residencial, a construtora definiu
seu nicho de atuacdo. Desse modo, passou a adquirir as terras contiguas aos dos Alphaville
residenciais, direcionando-se cada vez mais para o norte e fragmentando o territorio em fracoes
menores e empreendendo novos loteamentos, langados aos poucos, anualmente.

Pela importancia, segue a tabela (Tabela 1) que consolida os empreendimentos da
construtora realizados entre 1976 e 1994:
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Tabela 1 — Empreendimentos lancados em Alphaville pela Construtora Albuquerque Takaoka (1976 —

1994)

Nomt ANO DE Ne pE LoTEs AR pOS LOTES Municivio

LANGAMENTO
Alphaville 1 1976 1210 A partir de 560 m? Barueri
Alphaville 2 1976 850 Barueri
Alphaville 3 1979 924 A partir de 300 m? Barueri
Alphaville 4 1979 A partir de 300 m* Barueri
Alphaville 5 1981 A partir de 360 m? Santana de Parnaiba
Centro de Apoio 1981 Santana de Parnaiba
Alphaville 6 1982 Santana de Parnaiba
Aldeia da Serra 1 ~ Morada dos Péssaros 1982
Altos de Alphaville (Alphaville 8) 1983 106 A partir de 750 m? Santana de Parnafba
Centro de Apoio 2 1983 Santana de Parnaiba
Alphaville 9 1984 A partir de 360 m? Santana de Parnafba
Alphaville 0 - fase 1 1986 A partir de 560 m? Santana de Parnafba
Alphaville 10 1987 650 A partir de 420 m? Santana de Parnaiba
Alphaville 0 - fase 2 1988 A partir de 560 m?
Aldeia da Serra 1988
Alphaville 11 1989 665 Média de 500 m? Santana de Parnaiba
Alphaville 12 1990
18 do Forte 1994 Santana de Parnafba
18 do Forte Empresarial 1994 Santana de Parnaiba
Alpha Plus 1996 Média de 500 m*  Santana de Parnaiba
Alpha Conde 1998 300 Santana de Parnaiba

Fonte: SILVA (2016, p. 254).

Com toda sua experiéncia, a Alphaville nédo iria ficar adstrito ao entorno do Centro
Industrial e Empresarial de Barueri. Dessa forma, em 1995, a sociedade entre Renato de
Albuquergue e Nuno Lopes Alves faz surgir a Alphaville Urbanismo, com a misséo de levar
para todo o Brasil o conceito de projetos planejados com areas residenciais, comerciais e de
lazer. Em 1997, o conceito Alphaville deixou de ser uma exclusividade da cidade de S&o Paulo,
iniciando-se o processo de expansdo em dire¢do, inicialmente, a Campinas/SP.

Em 2006, recebe o investimento da Gafisa S.A., uma das companhias lideres no mercado
de incorporacdo e construcdo no Brasil com foco no mercado residencial, que compra 60% da

empresa por R$ 201,7 milhdes.
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Em 2009, Alphaville langou o primeiro empreendimento Terras Alphaville**, em Foz
do Iguacu (PR).

No ano de 2010, a Gafisa S.A., que ja detém 60% do capital, adquire mais 20% da
empresa pelo valor de R$ 126,5 milhdes, totalizando o controle de 80% da companhia. Ainda
no ano de 2010, fora lancado o maior empreendimento da histéria da companhia em uma regido
préxima a Brasilia.

Em 2011, a Alphaville chega a um total de 60 milh6es de metros quadrados urbanizados
e mais de 60 empreendimentos langados no Brasil.

No ano de 2013, os grupos de investimentos Blackstone e Patria Investimento®® passam
a ser socios da Alphaville Urbanismo, com 70% de participacdo. O Grupo Gafisa continua
detentor de 30% da empresa (ALPHAVILLE URBANISMO, 2017).

Com todo esse crescimento, a Alphaville Urbanismo S.A. tornou-se a empresa lider

nacional em empreendimentos horizontais fechados.

Lider nacional em empreendimentos horizontais, bairros planejados e nucleos
urbanos, a Alphaville Urbanismo é a principal urbanizadora do pais e est4 presente
em 22 estados brasileiros com projetos que retnem infraestrutura e urbanismo de
qualidade superior e consciéncia ambiental.

A empresa tem como carro-chefe a marca Alphaville, de condominios de grande porte
e alto padrdo. O portfdlio é diversificado e traz também a marca Terras Alphaville,
com lotes a partir de 300m2 e énfase no convivio e seguranca. Com mais de 40 anos
de atuacdo, o tipo de desenvolvimento proposto pela Alphaville é ilustrado pelo
sucesso em Barueri, seu primeiro empreendimento (ALPHAVILLE URBANISMO,
2017).

A empresa expandiu o0s seus produtos por mais de 50 cidades, hoje com 124
empreendimentos em 22 estados brasileiros e no Distrito Federal (Quadro 1). A empresa tem

um portfélio de dois produtos: os empreendimentos Alphaville e Terras Alpha. A companhia

14 0s lotes residenciais da Alphaville possuem dimensdo média de 450m2. A partir de 2009, buscando ampliar seu
publico consumidor, foi criada a Terras Alpha, com lotes de 300m2 (ALPHAVILLE URBANISMO, 2017).
Além dos produtos Terras Alpha e Alphaville, a Alphaville Urbanismo S.A. também desenvolve a Cidade
Alpha. Este ndo é exatamente um produto em si, mas um mix deles, incluindo uma grande area comum,
integrada com o restante do municipio, com lotes reservados para empreendimentos residenciais, comerciais,
empresariais e de servicos. Um exemplo deste tipo de projeto é o préprio Alphaville Barueri, em S&o Paulo. L&
existem empresas instaladas, universidades, restaurantes, padarias e diversos outros estabelecimentos entre os
residenciais.

1> Blackstone Group é uma das maiores empresas de private equity (ativo privado), que é uma modalidade de
fundo de investimento que consiste na compra de a¢des de empresas que possuam boas faturagdes monetarias
e que estejam em notdvel crescimento. Um dos seus principais focos € a aquisi¢do de acles de empresas que
atuam no mercado imobilidrio mundial. Sua sede é em Nova lorque e filiais em Atlanta, Boston, Londres,
Hamburgo, Paris, Mumbai e Hong Kong. No Brasil, em 2013, em parceria com a Pétria Investimentos, empresa
que também atua com private equity, assumiu o controle da empresa de loteamentos Alphaville Urbanismo,
passando a deter 70% de participacao da loteadora, ficando a Gafisa com o0s 30% restantes (MOREIRA, 2013).
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também ¢é responsavel pelo desenvolvimento da Cidade Alpha, nucleos urbanos menores que

uma cidade, mas maiores que um bairro, a exemplo do de Barueri e Brasilia.

Quadro 1 — Empreendimentos da Alphaville por regido

Regido

Estados / Empreendimento Alphaville

Regido Sul

Parana:
Alphaville Pinheiros (Pinhais - Grande Curitiba)
Alphaville Graciosa (Pinhais - Grande Curitiba)
Alphaville Maringa (Maringa)
Alphaville Londrina (Londrina)
Alphaville Londrina 2 (Londrina)
Terras Alphaville Foz do Iguacu (Foz do Iguacu)
Terras Alphaville Foz do Iguagu 2 (Foz do Iguacu)
Terras Alphaville Ponta Grossa

Rio Grande do Sul:
Alphaville Porto Alegre (Porto Alegre)
Alphaville Pelotas (Pelotas)
Alphaville Gramado (Gramado)
Alphaville Gravatai (Gravatai)
Alphaville Gravatai 2 (Gravatai)

Séo Paulo:
Alphaville Sdo Paulo (Barueri e Santana de Parnaiba)
Alphaville Conde (Barueri e Santana de Parnaiba)
Alphaville Burle Marx (Santana de Parnaiba)
Alphaville S.J. Campos (Sao José dos Campos)
Alphaville Ribeirdo Preto (Ribeirdo Preto)
Alphaville Granja Viana (Carapicuiba)
Alphaville Nova Esplanada (Votorantim)
Alphaville Nova Esplanada 2 (Votorantim)
Alphaville Nova Esplanada 3 (\Votorantim)
Alphaville Nova Esplanada 4 (VVotorantim)

Alphaville Piracicaba (Piracicaba)
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Regido

Estados / Empreendimento Alphaville

Regido

Sudeste

Alphaville Campinas (Campinas)
Alphaville D. Pedro (Campinas)
Alphaville Dom Pedro 2 (Campinas)
Alphaville Dom Pedro 3 (Campinas)
Alphaville Jundiai (Jundiai)
Alphaville Aracgatuba (Aragatuba)
Alphaville Bauru
Alphaville Castello
Alphaville Ribeirdo Preto
Alphaville Ribeiréo Preto 2
Alphaville Ribeiréo Preto 3
Alphaville Ribeiréo Preto 4
Terras Alphaville Mirassol

Minas Gerais:
Alphaville Juiz de Fora (Juiz de Fora)
Alphaville Minas Gerais (Vespasiano)
Alphaville Uberaba (Uberaba)
Alphaville Lagoa dos Ingleses (Nova Lima, RMBH)
Terras Alphaville Rio Doce (Alpercata)
Alphaville Uberlandia (Uberlandia)
Alphaville Uberlandia 2 (Uberlandia)

Rio de Janeiro:
Alphaville Barra da Tijuca (Rio de Janeiro)
Alphaville Rio Costa do Sol (Rio das Ostras)
Terras Alphaville Marica (Marica)
Terras Alphaville Marica 2 (Marica)
Terras Alphaville Resende (Resende)
Terras Alphaville Resende 2 (Resende)
Terras Alphaville Volta Redonda
Alphaville Campos dos Goytacazes

Terras Alphaville Cabo Frio
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Regido

Estados / Empreendimento Alphaville

Espirito Santo:
Alphaville Jacuhy (Serra)
Terras Alphaville Linhares (Linhares)

Regido
Centro-
Oeste

Distrito Federal:
Alphaville Residencial 1 (Brasilia)
Alphaville Residencial 2 (Brasilia)

Goias:
Alphaville Flamboyant (Goiania)
Terras Alphaville Anépolis (Anapolis)
Residencial 1 — Terras Alpha Goiés 1
Residencial 2 — Terras Alpha Goiés 2

Mato Grosso do Sul:
Alphaville Campo Grande (Campo Grande)
Alphaville Campo Grande 2 (Campo Grande)
Alphaville Campo Grande 3 (Campo Grande)
Alphaville Campo Grande 4

Mato Grosso
Alphaville Cuiaba (Cuiabd)
Alphaville Cuiaba 2 (Cuiaba)

Bahia:
Alphaville Salvador 1 - Salvador
Alphaville Salvador 2 - Salvador
Terras Alphaville Camacari 1
Terras Alphaville Camacari 2
Alphaville Litoral Norte 1 - Camacari
Alphaville Litoral Norte 2 - Camacari
Alphaville Litoral Norte 3 - Camacari
Alphaville Feira de Santana 1 - Feira de Santana
Alphaville Feira de Santana 2 - Feira de Santana
Terras Alphaville Vitoria da Conquista 1 - Vitéria da Conquista

Terras Alphaville Vitoria da Conquista 2 - Vitéria da Conquista
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Regido

Estados / Empreendimento Alphaville

Regido

Nordeste

Terras Alphaville Campina Grande

Ceara:

Alphaville Fortaleza (Fortaleza)

Alphaville Eusébio (Eusébio)

Alphaville Ceara 1

Alphaville Ceara 2

Alphaville Ceara 3

Terras Alphaville Ceara 1

Terras Alphaville Ceara 2

Terras Alphaville Ceara 3

Maranhao:

Alphaville Aragagy (S&o Luis)

Paraiba:

Alphaville Jodo Pessoa (Jodo Pessoa)

Alphaville Campina Grande (Campina Grande)

Alphaville Paraiba (Bayeux)

Pernambuco:

Alphaville Francisco Brennand (Jaboatdo dos Guararapes)

Alphaville Caruaru (Caruaru)

Alphaville Pernambuco (Jaboatdo dos Guararapes)

Alphaville Pernambuco 2 (Jaboatdo dos Guararapes)

Terras Alphaville Petrolina (Petrolina)

Piaui:

Alphaville Teresina(Teresina)

Terras Alphaville Teresina(Teresina)
Rio Grande do Norte:
Alphaville Natal (Natal)

Alphaville Mossoré (Mossoro)

Alphaville Mossoré 2 (Mossoro)

Alphaville Mossoré 3 (Mossoro)

Sergipe:
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Regido

Estados / Empreendimento Alphaville

Alphaville Sergipe (Barra dos Coqueiros)
Terras Alphaville Sergipe (Barra dos Coqueiros)
Terras Alphaville Sergipe 2 (Barra dos Coqueiros)

Regido
Norte

Amazonas:
Alphaville Manaus (Manaus)
Alphaville Manaus 2 (Manaus)
Alphaville Manaus 3 (Manaus)
Alphaville Manaus 4
Paré:
Alphaville Belem (Belém)
Alphaville Belém 2 (Belém)
Rondonia:
Alphaville Porto Velho (Porto Velho)
Tocantins:
Alphaville Palmas
Alphaville Palmas 2
Acre:

Terras Alphaville Rio Branco

Fonte: ALPHAVILLE URBANISMO S.A. (2017).

E possivel dividir a atuacdo da Alphaville Urbanismo em dois formatos: a) construgéo

de “residenciais” e b) “nucleos urbanos”. Tendo em vista a facilidade e celeridade nos

empreendimentos apenas residenciais, esse modelo tem sido a regra de expansdo em todo o

territorio nacional.

A Alphaville Urbanismo é a maior empresa urbanizadora do Brasil na atualidade,
tendo empreendimentos de diferentes portes em 21 estados. A empresa atua em dois
segmentos diferentes: constru¢do de ‘residenciais’ e de ‘nucleos urbanos’. Os
residenciais sdo os conhecidos condominios horizontais fechados, que contabilizam a
maioria dos empreendimentos da empresa. Ja 0s ndcleos urbanos séo
empreendimentos maiores e mais complexos, constituidos por areas residenciais em
condominios fechados e &reas centrais voltadas a servigos e comércio, mas também

para a indUstria (SILVA, 2015, p. 51, grifos da autora).

Excetuando alguns casos, como, por exemplo, Alphaville Barueri e Alphaville Brasilia,

que sdo verdadeiros ndcleos urbanos, levando infraestrutura, servigos e comércio
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para dentro do empreendimento, a grande maioria dos casos resume-se a construcdo de
moradias e &reas de lazer internas, como Alphaville Jodo Pessoa (Jodo Pessoa/PB), Alphaville

Paraiba (Bayeux/PB), Alphaville Francisco Brennand (Jaboatdo dos Guararapes/PE), etc.

2.2 O padréo Alphaville como objeto de desejo

Morar em um empreendimento da Alphaville representa um elevado status social. Sua
marca possui grande respeitabilidade no mercado imobiliério e financeiro e é objeto de desejo
de um grande publico-alvo relacionado as classes de maior renda. Ser proprietario de um
Alphaville representa o exercicio refinado do gosto de liberdade ou de luxo, consubstanciando
um estilo de vida, que poucos podem possuir.

Viver em um local seguro, sofisticado, estruturado, exclusivo, em contato com a
natureza e distante do caos urbano das areas centrais, tornou-se uma meta de vida de inUmeras
familias burguesas. Esse distanciamento do outro aguca a busca pela distincdo, pela
homogeneidade, conforme explicitado no Capitulo 1.

Os empreendimentos da marca sdo vendidos em tempo recorde, chegando a ter,
inclusive, fila de espera para aquisi¢ao de terrenos. N&ao se trata do téo esperado sonho da casa
propria, e sim da exterioriza¢ao de um estilo de vida, quase como um “passaporte” para o mundo
dos seletos.

A manutencgédo do “padrao Alphaville” foi uma das grandes marcas da empresa, sendo,
portanto, uma de suas caracteristicas principais. Em cada empreendimento é criada uma
associacao de moradores que ird garantir a manutengao do padrao Alphaville. Esse “padrao
Alphaville” agrega grande valor a marca, dando seguranca para 0s proximos clientes de que o
estilo de vida serd mantido. No contrato celebrado entre a Alphaville e os particulares
adquirentes ja consta a previsdo da criacdo dessa associacdo, que seguird o formato previamente
estabelecido pela empresa.

A publicidade foi a grande ferramenta da empresa para instigar o seu publico a
externalizar seus gostos e desejos pelo “padrdo Alphaville”. As propagandas da empresa
enfatizam o luxo, a moda, o status, deixando, ainda, subliminar o desejo de se fazer distinto.

O objetivo das propagandas € justamente captar os valores e desejos do publico-alvo

que pretende atingir. Segundo Caldeira (2016):

O objetivo das propagandas € seduzir. Os anincios usam um repertério de imagens e
valores que fala & sensibilidade e fantasia das pessoas a fim de atingir seus desejos.
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[...] Para conseguir esse efeito, 0s andincios e as pessoas a quem eles apelam tém que
compartilhar um repertério comum. Se os andncios falham em articular imagens que
as pessoas que possam entender e reconhecer como suas, eles falham em seduzir.
Portanto, os anuncios imobiliarios constituem uma boa fonte de informagéo sobre
estilo de vida e os valores das pessoas cujos desejos eles elaboram e ajudam a moldar
(CALDEIRA, 2016, p. 264).

A seguir, a Figura 7 demonstra como as propagandas utilizam imagens e valores para

seduzir seu publico-alvo:

Figura 7 — Encarte imobiliario para promover o Alphaville Residencial 9

Fonte: GUERRA (2013, p. 150).

Ciente de que as escolhas, as preferéncias e 0s desejos de um individuo estdo
intimamente relacionados com as relagdes de um habitus e as conjunturas exteriores, bem como
que o estilo de vida de determinado individuo também sofre as mesmas influéncias internas e
externas, sendo seus desejos e aspiraces, em grande medida, similares aos de seus pares, a
publicidade, conforme demonstra a Figura 13, ressalta que os integrantes da mesma classe
social, sobretudo os mais bem-sucedidos profissionais, j& compraram uma Alphaville, com o
intuito de influenciar seu publico-alvo.

Assim, a publicidade da Alphaville busca apresentar ao mercado um novo produto de
urbanizagdo idealizado para atender a uma demanda solvavel e que reflete os gostos de luxo
(ou de liberdade) das classes de maior renda, afastando-se das necessidades ordinarias de

moradia e representando um estilo de vida para determinado grupo de pessoas.
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Como explicitado no Capitulo 1, o padrdo Alphaville é objeto de desejo daqueles
individuos ou grupos que possuem os gostos de luxo e que, consequentemente, podem idealizar
morar em espacos residenciais fechados que remetam ao estilo de vida atrelado ao american

way of life, com o intuito de se manter distante dos diferentes e vivendo entre os iguais.

2.3 Modus operandi da Alphaville

Embora localizados em realidades sociais distintas, a lI6gica de reproducdo da Alphaville
Urbanismo, ou seja, seu modus operandi apresenta, via de regra, caracteristicas em comum,
como, por exemplo: a) busca por terrenos mais baratos na periferia para incorporagédo
imobiliéria; b) parceria entre promotores imobiliarios, grandes proprietarios de terra e o Estado;
c) localizagdo proxima aos grandes eixos rodoviarios de mobilidade; d) aprovacdo como
loteamentos abertos, com base na Lei n° 6.766/79 e nas legislagdes municipais de parcelamento
do solo; e) cessédo das areas doadas ao Poder Publico, atraves de concessdes ou permissoes de
uso dos bens puablicos, para as referidas associacdes, e o consequente fechamento das areas
publicas; f) criacdo de uma associacdo por empreendimento para assumir a gestdo e
manutengio, assegurando o “padrio Alphaville”; e g) utilizagdo do Indice Geral de Pregos do
Mercado (IGP-M) para correcdo monetaria.

Segundo Guerra (2013, p. 20):

Apesar de localizados em realidades sociais distintas, a I6gica de producdo desses
empreendimentos apresenta caracteristicas em comum, como a busca por terrenos
mais baratos na periferia para incorporacdo imobiliéria, a associacdo entre promotores
imobiliéarios, grandes proprietarios de terra e o Estado, e 0 uso de um discurso
simbolico para promover um novo estilo de vida.

Com esse modo de operacdo, a Alphaville Urbanismo S.A. criou “um verdadeiro
produto imobiliario em série”, expandindo sua marca para todo o territorio nacional,
independentemente das caracteristicas locais onde se instale. Passamos agora a discutir como

se estrutura cada uma das caracteristicas acima elencadas.

2.3.1 A escolha por areas mais baratas

No que tange ao modus operandi da Alphaville Urbanismo S.A., a principal e mais

notoria caracteristica € a manutencdo da localizacdo periférica de seus empreendimentos,



49

sempre situados em areas de expansdo urbana, areas estas que, muitas vezes, eram consideradas
rurais pela legislagdo municipal até 0 momento em que a empresa e seus parceiros decidiram
iniciar um novo negdcio e propuseram a alteracio de uso do solo as prefeituras. E nas franjas
urbanas que a empresa encontra grandes glebas a precos baixos para empreender, e é na
transformacéo de terras rurais em urbanas que ela e seus parceiros maximizam seus lucros,
ampliando a dispersdo urbana (SILVA, 2016, p. 259).

Tanto Alphaville Barueri/SP® quanto Alphaville Jodo Pessoa/PBY, por exemplo, foram
criados em antigas fazendas. No primeiro caso, a distancia da localidade por si s6 tornava a
terra barata. No segundo caso, apesar de encravado em area proxima do centro tradicional,
encontrava-se em area de grande restricdo ambiental, o que, consequentemente, limitava 0s
indices construtivos e diminuia o valor da terra.

Por serem areas mais baratas, permitem maior margem de negociagdo e parceria com 0s
proprietarios de terras em sua aquisicdo, bem como possibilita grande margem de lucratividade
nas vendas, apos a valorizacdo ocorrida pelas construcdes das areas de lazer e demais areas

comuns e, sobretudo, quando a marca Alphaville agrega valor ao produto.

2.3.2 Parceria com os proprietarios de terras

O estabelecimento de parcerias com proprietarios de terras locais € uma pratica comum
nos empreendimentos. Os parceiros entram no negocio com as terras e recebem um determinado
namero de lotes, cerca de 30% do total de lotes a depender de avaliacdo, como contrapartida
financeira. Essa estratégia facilitou a entrada da Alphaville em muitas regiGes do pais, pois
varios parceiros procuram a empresa diretamente para oferecer suas terras, antes mesmo da
Alphaville demonstrar interesse em empreender novos loteamentos em certas cidades. A
eficdcia da estratégia de parceria também reverberou na linha de propaganda da empresa, que
passou a divulgar depoimentos de parceiros sobre as vantagens do negocio (SILVA, 2016, p.
263).

®Em 8 de janeiro de 1973, Takaoka e Albuquerque compraram parte da Fazenda Tamboré. A fazenda estava
dividida em seis quinhdes, parcelas de terra originarias da divisdo da Fazenda Tamboré entre os herdeiros de
Francisco Rodrigues Penteado, conforme acerto realizado em 21 de marco de 1935. A Albuquerque e Takaoka
adquiriu, inicialmente, o Quinh&o 3, a Jubran Engenharia, 0 Quinh&o 4, e 0s demais quinhdes permaneceram
com a familia Penteado. Posteriormente, a Albuquerque Takaoka adquiriu parte do quinh&o 1, onde construiu
os condominios Alphaville 3 e 4, e 0 quinhdo 2, onde construiu os condominios AlphaConde e o 18 do Forte.
O restante dos condominios foi construido na area de outra fazenda, a Bela Vista (SILVA, 2016, p. 145).
Originou-se da fazenda Boi S6. Encontra-se na &rea urbana da cidade de Jodo Pessoa/PB, estando ha
aproximadamente 3,5 km do centro tradicional, porém est situada no setor de amenizagdo ambiental, na zona
ndo adensavel.

17



De acordo com o site da Alphaville Urbanismo (2017):

MODELO DE NEGOCIO DA ALPHAVILLE URBANISMO

A Alphaville Urbanismo atua com um consolidado modelo de parcerias, onde o
proprietdrio cede o terreno e recebe um percentual das vendas quando o
empreendimento é lancado. Durante a concepcdo dos projetos e estudos, a area
permanece em nome do proprietario, que assina o contrato de parceria autorizando a
empresa a desenvolver ali um empreendimento. Este modelo de negocio traz
beneficios para o parceiro, pois essa participacdo responde por um valor sempre maior
do que se a area fosse vendida. Além disso, ainda existe a opcdo do proprietario da
area permanecer com alguns lotes para investimento (ALPHAVILLE URBANISMO,

2017).

No proprio site'® da Alphaville Urbanismo S.A., h4 um campo, denominado “ofereca

sua area” (Figura 8), para que os proprietarios de terras possam oferecer, de forma facil e rapida,
b

seus terrenos para analise da empresa.

Figura 8 — Campo para oferecimento de area no site da Alphaville

aipi‘lavilleur"t’:{—‘:r‘ iSO

i Para melhor visualizagao e funcionamento do site, favor acessar o browser Internet Explorer em modo de compatibilidade. Para saber como

habilitar o modo de compatibilidade clique aqui
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» as informacde: Se necessario, nossa equipe

oferta uma area entrara em contato
dados adicionais

E importante o preenchimento do maior nimero de informacdes.

Fonte: ALPHAVILLE URBANISMO (2017).

2.3.3 Proximidade com as rodovias

O fator localizagcdo é um dos pilares dos empreendimentos da Alphaville Urbanismo,
seja criando um novo centro (Alphaville Barueri e Alphaville Brasilia), estando proximo dos
centros tradicionais (Alphaville Jodo Pessoa) ou permitindo o rapido deslocamento para as areas
centrais, através de veiculos automotivos individuais (Alphaville Paraiba, Alphaville Francisco

Brennand, Alphaville Pernambuco e Alphaville Pernambuco I1). Este Gltimo modelo é o mais

comum da empresa.

18 <http://oferecasuaarea.alphaville.com.br/>.
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A localizacédo afastada dos centros tradicionais e proxima das rodovias tem permitido a
empresa maior facilidade e menor custo na aquisi¢do de novas &reas para construcao de novos
empreendimentos. A marca percebeu que era mais célere e vantajoso concentrar esforcos
apenas na construcdo das moradias e nas areas de lazer interna, apropriando-se das &reas
centrais a partir da localizagdo préxima as rapidas vias de acesso de transportes individuais,
principalmente as rodovias. Ao marketing coube o papel de convencer o publico-alvo sobre as
vantagens de morar em um Alphaville, ainda que a quildémetros de distancia da zona central.

Essa localizacdo afastada do centro e proxima das rodovias acaba aumentando ainda
mais a segregacdo socioespacial e o desejo pela distingdo do publico consumidor, pois, para
quem esta intramuros, a distancia é relativizada em virtude da utilizacdo do transporte
individual automotivo e da proximidade com as rodovias, que permite um rapido acesso as areas
centrais tradicionais; por outro lado, fomenta-se a construgcdo de empreendimentos apartados
da cidade, sem qualquer infraestrutura no entorno e sem areas publicas de encontros e trocas.

Alphaville Pernambuco 2 (Figuras 16 e 17), por exemplo, encontra-se a 32,4
quilébmetros do Marco Zero do municipio do Recife/PE, localizando-se no eixo rodoviario BR
232, no municipio de Jaboatdo dos Guararapes, porém em regido proxima ao municipio de
Moreno. Apesar da distancia e da dificuldade de transporte coletivo, o fato de se localizar as
margens da BR 232 permite um deslocamento mais rapido, por meio de veiculos automotivos
individuais, sendo o trajeto percorrido em aproximadamente 38 minutos; por outro lado, caso
seja utilizado o transporte coletivo, o tempo estimado do percurso seria de 2h28min. Mais uma
vez, conforme discutido no capitulo 1, nota-se que o empreendimento é pensado para um
determinado tipo de consumidor: usuario de automovel e que deseja autossegregar-se via
discurso do medo e da distingdo. As figuras a seguir demonstram o tempo e a distancia do

percurso:
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Figura 9 — Distancia do Alphaville Pernambuco 2 para o0 Marco Zero (Recife) — veiculo

automotivo individual
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Fonte: GOOGLE MAPS, alterado pelo autor (2017).

Figura 10 — Distancia do Alphaville Pernambuco 2 para o Marco Zero (Recife) — transporte

coletivo
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Fonte: GOOGLE MAPS, alterado pelo autor (2017).

2.3.4 Aprovacao como loteamento tradicional

Os empreendimentos da Alphaville sdo aprovados nas prefeituras como loteamentos
tradicionais, com base na Lei Federal n° 6.766/79, que dispde sobre o parcelamento do solo
urbano, e nas leis municipais de parcelamento do solo.

Até os dias de hoje, o enquadramento juridico dos empreendimentos da Alphaville é um
tema tormentoso na doutrina e nos tribunais. A Alphaville Urbanismo S.A. aprova seus
empreendimentos como loteamentos tradicionais, ou seja, abertos, porém, posteriormente,

realiza o fechamento das areas publicas.
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Barroso (2015) demonstrou, justamente, que o0s empreendimentos da Alphaville
analisados em sua pesquisa foram aprovados como loteamentos sem qualquer mencgéo de que

seriam futuramente fechados:

A construcdo de loteamento fechado nas principais cidades brasileiras tem sido uma
acdo planejada de grandes construtores nacionais. Os loteamentos pesquisados, ja sao
projetados e comercializados com o intuito de se tornarem fechados. Apesar desta
caracteristica ndo constar nos seus projetos submetidos a anuéncia pelo érgéo estadual
e aprovacdo pelo 6rgdo municipal.

Alguns exemplos sdo importantes para compreendermos a dimenséo da questdo. Na
RMR?® e adjacéncias: um Alphaville ja estd em funcionamento, outros dois estdo em
construcao e mais dois solicitaram consulta prévia ao 6rgdo estadual competente. Fora
da RMR, no municipio de Gldria do Goita, o Gloria Eco Life é também um loteamento
fechado. No Rio Grande do Norte, o Alphaville Natal, localizado no municipio de
Parnamirim, foi também objeto de pesquisa.

Em pesquisa realizada na Geréncia de Regulacdo e Ordenamento Espacial (GROE)
da Agéncia Condepe/fidem?°, 6rgdo de planejamento e pesquisa do Estado de
Pernambuco que concede anuéncia para parcelamento do solo nos casos previstos no
art. 13 da Lei n° 6766/79, podemos observar que o projeto submetido pela loteadora
Alphaville Urbanismo ndo faz referéncia a grades ou muros fechando o
empreendimento. O mesmo ocorreu no projeto enviado pelo Alphaville ao érgao
competente para aprovacdo no municipio do Jaboatdo dos Guararapes. Segundo
informacdes de técnica da prefeitura do municipio, essa referéncia aos muros ndo
consta no projeto (BARROSO, 2015, p. 105-106).

Os contratos da Alphaville Pernambuco e Alphaville Pernambuco 2 preveem
expressamente que os empreendimentos serdo aprovados como loteamentos tradicionais e
apenas posteriormente sera realizado o fechamento, por meio da celebragdo de um futuro “Ato
Administrativo” ou “Contrato Administrativo”.

Na Clausula Primeira do Instrumento Particular de Promessa de Compra e Venda de
Imovel Objeto de Loteamento (Figura 11) consta claramente que se trata de um loteamento

tradicional regido pela Lei n° 6.766/79:

19 Regido Metropolitana do Recife.
2 Agéncia Estadual de Planejamento e Pesquisas de Pernambuco.
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Figura 11 — Clausula Primeira — Loteamento
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Fonte: Alphaville Urbanismo (2017).

A mencao sobre o fechamento das areas publicas consta na Clausula Vinte e Quatro do

Instrumento Particular de Promessa de Compra e Venda de Imoével Objeto de Loteamento —

Loteamento Alphaville Pernambuco (Figura 12), descrita a seguir:

Figura 12 — Clausula Vinte e Quatro — Fechamento do Perimetro da Area Residencial do
Loteamento

CLAUSULA VINTE E QUATRO - FECHAMENTO DO PERIMETRO DA AREA RESIDENCIAL DO
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Administrativo” ou “Contrato Administrativo”), de forma a permitir o controle de acesso ao interior da area

residencial do Loteamento.

Obtido o Ato Administrativo ou celebrado o Contrato Administrativo com as autoridades governamentais

competentes. a ALPHAVILLE executara as obras necessarias para o fechamento do perimetro da &
residencial do Loteamento, na forma do Memorial das Obras do Loteamento por meio de mL.JFF;
areas publicas e privativas, limitrofes dos lotes.

alambrado, gradil ou cerca, que podera ocupar
confrontantes com o referido perimetro, sem ensejar aos proprietarios dos respectivos lotes direitos
a

indeniza¢do de qualquer natureza.

14
Fonte: Alphaville Urbanismo (2017).

No Instrumento Particular de Promessa de Compra e Venda de Imdvel Objeto de

Loteamento - Loteamento Alphaville Pernambuco 2, essa previsdo consta na Clausula Vinte e

Trés de forma idéntica (Figura 13).
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Figura 13 — Clausula Vinte e Trés — Fechamento do Perimetro da Area Residencial do Loteamento
@A LPHAVILLE
PERNAMBUCO 2

Quadro Resumo, em carater imevogavel e irretratavel, o qual fica investido dos poderes para, no
impedimento de qualquer COMPRADOR ou de todos, e em seu nome, receber e atender citagdes,
notificagtes, intimagdes, circulares, avisos, cartas e comunicagoes, relativas a esta Promessa de Venda e
Compra, especialmente no caso de execugao deste.

1IL3. A VENDEDORA, neste ato, ratifica os poderes conferidos a ALPHAVILLE, em carater imevogavel e
irretratavel, na forma do art. 684 do Cadigo Civil, para receber e dar quitagao da parte do pre¢o do Lote
que lhe & devida, podendo transigir e firmar acordos, compromissos, confessar, renunciar direitos,
rescindir a Promessa, judicial ou extrajudiciaimente, contratar advogados outorgando-thes os poderes ora
conferidos, no todo ou em parte, inclusive para o foro em geral.

CLAUSULA VINTE E TRES - FECHAMENTO DO PERIMETRO DA AREA RESIDENCIAL DO
LOTEAMENTO.

A ALPHAVILLE tomara as providéncias necessarias e cabiveis, envidando seus melhores esforgos, para
obter das autoridades governamentais competentes ato administrativo, ou mesmo para celebrar contrato
administrativo que possibilite o fechamento do perimetro da area residencial do Loteamento ("Ato
Administrativo™ ou "Contrato Administrativo™), de forrma a permitir o controle de acesso ao interior da area
residencial do Loteamento.

Obtido o Ato Administrativo ou celebrado o Contrato Administrativo com as autoridades governamentais
competentes, a ALPHAVILLE executara as obras necessarias para o fechamento do perimetro da area
residencial do Loteamento, na forma do Memorial das Obras do Loteamento, por meio de muro,
alambrado, gradil ou cerca, que podera ocupar areas publicas e privativas, limitrofes dos lotes
confrontantes com o referido perimetro, sem ensejar aos proprietarios dos respectivos lotes direitos a
indenizagao de qualquer natureza.

O Ato Administrativo ou o Contrato Administrativo, conforme o caso, em razdo da respectiva natureza
legal, podera nao caracterizar direito adquirido dos proprietarios de lotes do Loteamento.

O fechamento uma vez autorizado pela autoridade competente, ndo significa o fechamento do Imével e
sim do perimetro da area residencial do Loteamento com o consequente controle de acesso, nos termos
do disposto neste instrumento.

Fonte: Alphaville Urbanismo, 2017.

Assim, pode-se identificar que o modus operandi da Alphaville para garantir suposta
seguranca juridica para seus empreendimentos € a partir da aprovacdo como loteamentos
tradicionais, sendo, posteriormente, realizado o fechamento das areas doadas a municipalidade.

Barroso (2015) afirma que o principal motivo na escolha desse modo de operacao
decorreria do fato de que, tendo areas publicas dentro do empreendimento com uso exclusivo
dos moradores, seria mais facil uma futura desvinculacdo das responsabilidades do
empreendimento com custos e manutencdo das areas publicas ali existentes e a consequente
transferéncia dos encargos para o Poder Publico, caso tivesse eventual necessidade
(BARROSO, 2015, p. 115).

Discordando da mencionada autora, acredita-se que, no caso da Alphaville, ndo haveria
nenhuma intencdo na eventual devolucdo das areas, até porque a busca pela homogeneidade,
pelo fechamento e pelo distanciamento € um desejo daqueles que procuram esses
empreendimentos.

Acredita-se que a real intencdo na aprovacdo como loteamento tradicional (aberto) pode
estar relacionada com quatro aspectos: a) evitar eventuais indeferimentos, pois 0s

empreendimentos da Alphaville vendem apenas os lotes sem a construgéo das unidades
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residenciais, 0 que descaracterizava, a época, ser um condominio; b) facilidade na aprovacdo
como loteamentos, visto que 0s municipios aprovam esses empreendimentos em larga escala,
ndo observando, muitas vezes, todas as exigéncias legais; c) utilizacdo de indices de correcao
monetéria mais vantajoso, consoante sera demonstrado no item 2.3.7 desta pesquisa; e d) ndo
incidéncia da tributacdo nas areas publicas doadas e, posteriormente, cedidas gratuitamente para

a associacao de moradores, conforme sera explicitado no proximo item desta pesquisa.

2.3.5 Do fechamento das areas publicas através de concessGes ou permissdes de uso de bem
publico

Apos a aprovagdo como loteamento tradicional, buscando garantir o fechamento de todo
0 empreendimento, a Alphaville Urbanismo solicita do Poder Publico municipal a concesséo
ou permissdo de uso??, gratuita, dos bens publicos doados a titulo de arruamento, areas verdes
e de equipamentos comunitarios.

Barroso (2015) demonstrou que a empresa se utilizou justamente desse formato para
realizar o fechamento do empreendimento Alphaville Francisco Brennand e Alphaville

Pernambuco 2, ambos localizados no municipio de Jaboatdo dos Guararapes/PE:

Na Regido Metropolitana do Recife a Empresa Alphaville Urbanismo teve dois dos
seus loteamentos beneficiados com a permissdo de uso concedida pelo municipio de
Jaboatdo dos Guararapes, trata-se do Decreto n°® 099/2011 em beneficio do Alphaville
Francisco Brennand e o Decreto 196/201165 em beneficio do Alphaville Pernambuco
2 e aos futuros compromissarios compradores e proprietarios de lotes do Loteamento.
A permissdo de uso concedeu uso privativo do arruamento e espacos livres localizados
no perimetro fechado do loteamento. Pelo que nos parece, o ato de fechar o loteamento
ja tinha sido realizado pelo empreendedor, sendo assim, o poder

2L «O uso privativo é o que a administragio publica confere, mediante titulo juridico individual, a pessoa ou grupo
de pessoas determinadas, para que exercem com exclusividade, sobre parcela do bem” (DI PIETRO, 2010, p.
29). Trés sdo os institutos que possibilitam o uso exclusivo: autorizagéo, permissdo e concessao de uso de bens
publicos. Os dois primeiros formalizam-se por ato administrativo; o Gltimo, por meio de contrato administrativo.
Os dois primeiros sdo precarios (0 que possibilita a retomada a qualquer momento, independentemente de
indenizacdo); o ultimo deve observar as clausulas contratuais, inclusive sua vigéncia, podendo eventual
retomada unilateral ensejar indenizacdo. A autorizacdo de uso por ter maior grau de precariedade visa a atender
de imediato interesse particular, como, por exemplo, autorizagdo para fechamento de uma rua em determinado
dia para um evento; a permisséo de uso busca possibilitar uma atuacdo privada, mas que oportunizem beneficios
para populacéo, como, por exemplo, a permissdo para quiosques em pracas; por fim, a concessdo de uso é um
procedimento mais formal, que depende de lei, devendo ser evidenciado o interesse coletivo, como, por
exemplo, a concessdo de uso de um bem publico para instalagéo e exploracdo de uma hidrelétrica. Em todos os
casos € preciso observar o interesse publico primério e resguardar a finalidade principal do bem, ainda que a
outorga ocorra para atender a priori interesses particulares. A bem da verdade, hd uma linha ténue na escolha
dos institutos juridicos adequados, porém fato é que o uso privativo de um bem sempre deve se dar de forma
excepcional, deve resguardar a finalidade principal do bem, observar o interesse publico primario e seguir 0s
principios constitucionais, em especial, da isonomia, legalidade, impessoalidade, moralidade e eficiéncia.
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publico garantiu que a ilegalidade ja realizada fosse entendida como legitima pela
sociedade

- Jaboatdo dos Guararapes (municipio). Decreto 196/2011. Diario Oficial do
Jaboatéo dos Guararapes, Poder Executivo, Jaboatdo dos Guararapes, PE. 8 nov. 2011,
n°211,p. 2. 66

- Jaboatdo dos Guararapes (municipio). Decreto 099/11. Diario Oficial do Jaboatdo
dos Guararapes, Poder Executivo, Jaboatdo dos Guararapes, PE, 21 jul. 2011, n® 136,
p. 1. (BARROSO, 2015, p. 157-158).

O que se verifica é a utilizacdo de institutos juridicos que permitem a cessdo de uso de
bens publicos de uso comum do povo (ruas, pragas, areas verdes, etc.) para a associacdo de
moradores de cada empreendimento da Alphaville, permitindo o uso privativo, desvirtuando a
finalidade principal do bem (ruas s&o fechadas e as &reas de convivio coletivo sdo exclusivas).
A cessdo de uso de bem publico é um ato administrativo discricionario?? do Poder Publico,
possibilitando (e ndo obrigando) que o agente publico, no juizo de conveniéncia e
oportunidade, conceda ou ndo o ato, sempre respeitando o interesse publico e a legislacdo. Por
essa razdo, ou a Alphaville realiza propaganda enganosa (art. 37, §1°, do Cddigo de Defesa do
Consumidor?®) ou possui excesso de confianga na sua relagio “intima” com o Poder Publico,
pois, mesmo diante de um ato discricionario, coloca como uma de suas clausulas contratuais
que: “envidara seus melhores esforgos, para obter das autoridades governamentais
competentes ato administrativo, ou mesmo para celebrar contrato administrativo que
possibilite o fechamento do perimetro da area residencial do Loteamento™.

Essa pratica de cessdo de utilizacdo de areas publicas destinadas a pracas, ruas e
equipamentos comunitarios para uso privativo dos moradores do Alphaville apresenta
desvirtuada a finalidade publica dos bens, posto que o uso privativo do bem publico é
excepcional, s6 devendo ser permitido se estiver compativel com finalidade principal do bem e

respeitar o interesse pablico priméario.?* Em regra, deve prevalecer a indisponibilidade do

“2para Mello (2009), fala-se em discricionariedade quando a disciplina legal faz remanescer em proveito e a cargo
do administrador uma certa esfera de liberdade, perante o qué caber-lhe-4 preencher com seu juizo subjetivo,
pessoal, 0 campo de indeterminagdo da normativa, a fim de satisfazer no caso concreto a finalidade da lei. Dessa
forma, o mérito administrativo € o campo de liberdade suposto na lei e que efetivamente venha a remanescer
no caso concreto, para que o administrador, segundo critérios de conveniéncia e oportunidade, decida-se entre
duas ou mais solugBes admissiveis perante a situagéo vertente, tendo em vista o exato atendimento da finalidade
legal, ante a impossibilidade de ser objetivamente identificada qual delas seria a Unica adequada (MELLO,
2009, p. 952 e 955).

28 Art. 37. E proibida toda publicidade enganosa ou abusiva. § 1° E enganosa qualquer modalidade de informagéo
ou comunicacdo de carater publicitario, inteira ou parcialmente falsa, ou, por qualquer outro
modo, mesmo por omissdo, capaz de induzir em erro o consumidor a respeito da natureza, caracteristicas,
qualidade, quantidade, propriedades, origem, preco e quaisquer outros dados sobre produtos e servigos.
(BRASIL, 1990).

4 por fim, cumpre registrar que o interesse pablico, segundo divisio formulada por autores italianos, pode ser
dividido entre interesse publico propriamente dito, denominado de interesse primario, e interesse secundario. O
interesse publico primério é o pertinente & sociedade como um todo, sendo sinénimo de bem comum. Esse é o
interesse publico a que se faz referéncia neste trabalho. Por outro lado, o interesse publico secundério é
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interesse publico, portanto, apesar da possibilidade juridica do consentimento de uso privativo
de bem puablico por particular, ¢ importante que a Administracdo Pudblica considere a
impossibilidade de dispor do bem publico como Ihe aprouver e que ndo devem ser valorizados
interesses privados de particulares especificos em detrimento dos interesses de toda a
coletividade (DI PIETRO, 2004, p. 41).

Di Pietro (2010) afirma que o uso privativo do bem publico, apesar de possivel, s6 deve

ser outorgado se estiver compativel com a finalidade principal do bem:

O uso, seja ele comum ou privativo, deve sempre ser exercido sem prejudicar ou
impedir a consecucdo do fim principal a que o bem esta afetado. Desta forma, pode o
particular, munido de titulo juridico, utilizar-se privativamente de trecho de rua para
instalar banca de jornal; mas esse uso, que incide sob pequena parcela do bem
dominial, s6 pode ser concedido na medida que ndo impeca ou dificulte a livre
circulacdo, ja que tal é o fim precipuo a que se destina esse bem de uso comum do
povo (DI PIETRO, 2010, p. 18).

Independentemente das mencionadas criticas, a Alphaville Urbanismo adota como
mecanismo de operacdo a aprovagdo como loteamento tradicional (aberto), posteriormente,
consegue a cessdo de uso das areas publicas ao Poder Pablico local e realiza o fechamento total
do empreendimento.

Esse modelo permite que as areas, que deveriam ser de acesso ao publico em geral,
tornem-se, por uma verdadeira “magica”, de uso exclusivo dos moradores, sem quaisquer
condicionantes e compensacdes, sobrepondo os interesses individuais aos interesses coletivos

e servindo como mecanismo de distingdo e homogeneizacéo das classes.

2.3.6 Constituicdo de associacfes para manutencao do padrao

Buscando manter o padrdo da marca Alphaville, em cada empreendimento é criada uma
associacdo (pessoa juridica de direito privado sem fins lucrativos) constituida pelos moradores,
que servird como verdadeira guardid dos valores do modelo da Alphaville.

O grande traco diferenciador da Alphaville para as demais empresas concorrentes €
justamente a supervalorizacdo do chamado “padrdo Alphaville”, que leva em consideracdo a
organizacdo e manutencdo dos empreendimentos. Esse padrdo ndo € mantido diretamente pela

empresa, mas através das associagdes que sdo criadas em cada empreendimento.

aquele que atina tdo-sd ao aparelho estatal, ou seja, € interesse do Estado enquanto ente pablico (pessoa juridica).
Por 6bvio que o interesse publico secundario sé pode ser validamente perseguido pelo Estado quando nédo
conflitar com o interesse pablico primério, posto que este é a propria esséncia do Estado (MELLO, 2009, p. 98-
99).



59

A autogestdo garante o padrdo Alphaville nos empreendimentos. Mantida pelos
proprietarios, a Associacdo Alphaville é responsavel pela contratagdo de pessoal,
manutencdo fisica, seguranca e administracdo do clube. A formacdo da diretoria
ocorre por meio de eleicdes realizadas a cada dois anos. A associacdo também é
responsavel pela fiscalizacdo das normas construtivas e de ocupacdo repassadas pela
Alphaville, com o0 objetivo de manter a exceléncia urbanistica dos empreendimentos
(SILVA, 20186, p. 259).

Na Clausula Segunda do Instrumento Particular de Promessa de Compra e Venda
de Imdvel do Loteamento Alphaville Pernambuco (Figura 14) consta que a manutencdo do
empreendimento ficard a cargo da Associacdo Alphaville Pernambuco, constituida com a

finalidade precipua de manter o padréo da marca:

Figura 14 — Clausula Segunda — Manutencdo do Loteamento

CLAUSULA SEGUNDA - MANUTENCAO DO LOTEAMENTO

Foi constituida uma Associagao, denominada ASSOCIACAO ALPHAVILLE PERNAMBUCO cujo objativo
compregnde, dentre outros: (a) propiciar aos fitulares de lote a administragao, manuten@o IimJ e
vigilancia e conservacao do Loteamento, bem como a implementacao de melhorias neles em rélacég a0s
servigos e bens proprios; (b) fiscalizar a observancia das restrighes urbanisticas aplicaveis aos lotes. nos

1

ltscr:glozsaddoos §§%U'?mento do Loteamento; (c) analisar os projetos apresentados em relagio aos lotes
e romed-u Io eamento, visando sua aprovagdo, mediante comprovagdo do COMPRADOR de que se
eSOl R plente com os pagamentos do prego, nos lermos do presente instrumento: (d) zelar pelo

ulé ‘onamento do ALPHAVILLE PERNAMBUCO CLUBE e pela observancia das nomas a ele
aplicaveis, nos termos do Regulamento da Area de Lazer; (e) incrementar a qualidade de vida e

cordialidade nas relagbes entr
e 0s associados, bem como entre esses e o0s fr
Loloamanks equentadores do

Fonte: Alphaville Urbanismo (2017).

Trata-se de uma articulada (e econbmica) estratégia de manutencdo dos padrbes
urbanisticos que caracterizam o modelo definido pela Alphaville, garantindo que todos o0s
empreendimentos continuem servindo como plataforma de propaganda para projetos futuros.

Assim, o tdo conhecido “padrao Alphaville”, mantido pelas associagdes, agrega valor a
marca como um todo, possibilitando que a empresa seja reconhecida como o grande nome do
setor nacional, tendo seus empreendimentos lista de espera para aquisi¢do dos lotes. O sonho
de morar em um Alphaville é objeto de desejo de um grande nimero de consumidores

abastados.

2.3.7 Da correcdo monetéaria
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O Indice Nacional da Construgdo Civil (INCC) e o IGP-M séo indices de correcio
monetéria utilizados na aquisicdo de imoveis, ambos calculados mensalmente pela Fundacéo
Getulio Vargas (FGV). O INCC usa como base os pre¢os dos materiais, equipamentos, mao de
obra e outros fatores que tenham relagdo direta com a construcdo civil, sendo utilizado,
geralmente, para corrigir as parcelas de imdveis que estdo ainda na planta ou em processo de
construcdo. O IGP-M indica 0 movimento dos precos do mercado de forma mais abrangente
que os demais indices. Para o seu calculo, usa-se como base a média aritmética ponderada
entre trés diferentes indices de precos do mercado, que sio: Indice de Precos por Atacado -
Mercado (IPA-M) - com um peso de 60% do IGP-M; indice de Precos ao Consumidor -
Mercado (IPC-M) - com um peso de 30% do IGP-M; indice Nacional de Custo da Construcgo
- Mercado (INCC-M) - com um peso de 10% do IGP-M. Ele s6 pode ser utilizado quando o
financiamento do imovel é feito diretamente com a construtora/incorporadora, ou seja, quando
ndo ha utilizacdo de recursos de instituigdes financeiras.

Conforme Gréfico 1, é possivel concluir que a utilizacdo do IGP-M, quando comparado

com o INCC, é mais vantajosa para 0s empreiteiros.

Grafico 1 — Comparativo de indices INCC e IGP-M
COMPARATIVO DE INDICES — INCC vs IGP—M | PERIODO: FEVEREIRO 2015 A FEVEREIRO 2017

1.39%

1.93%

Dados acumulados
24 meses

INCC: 14,219%
GP-M: 15,05%

0.64% 055%

0.10% 0.08%

Fonte: IBRE - Instituto Brasileiro de Economia - Fundacgao Getulio Vargas Elaboragao: CHE Empreendimentos

Fonte: DIFERENCA..., 2017.

Nos contratos imobiliarios em condominios, que estdo em construcdo ou na planta,
normalmente, utiliza-se o INCC; por outro lado, nos loteamentos o indice utilizado, em geral,

é 0 IGP-M, por se tratar de indice mais elevado. Assim, em seus contratos a Alphaville
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Urbanismo utiliza o IGP-M mais taxa de juros de 1% ao més. Desse modo, 0 enquadramento
como loteamento acaba sendo ainda mais vantajoso.

Na Clausula Sexta do Instrumento Particular de Promessa de Compra e Venda de Imovel
do Loteamento Alphaville Pernambuco (Figura 15), constata-se que o indice de correcéo

utilizado pela Alphaville é justamente o0 IGP-M:

Figura 15 — Clausula Sexta — Reajuste

CLAUSULA SEXTA - REAJUSTE
O saldo do prego e as parcelas vincendas a partir da data de assinatura desta Promessa serao
reajustados mensalmente de acordo com a variagio acumulada do Indice Geral de Precos de Mercado -
IGP-M, divulgado pela Fundacdo Getilio Vargas. Os reajustes serdo calculados levando-se em
consideragao a variagao do indexador utiizado desde dois meses anteriores ao de assinatura desta
Promessa até dois meses anteriores ao do vencimento de cada parcela. O disposto nesta clausula né(sﬁ
aplica no caso de pagamento a vista ou em até 12 (doze) parcelas em um prazo de ate 01 (um) ano. :
Primeiro. As partes reconhecem que a atualizagio monetaria prevista nesta Promessa nao
qualquer pena ou remuneraao, mas significa apenas o restabelecimento do poder de compra |
3

Paragrafo
caractenza

Fonte: Alphaville Urbanismo, 2017.

Por fim, cabe destacar que o modo de operacéo da Alphaville acima demonstrado foi o
grande responsavel pela sua expansdo em praticamente todos os estados brasileiros, tornando-
se a maior empresa nesse ramo em todo pais.

Os consumidores colocam seus nomes na fila de espera, com o sonho de um dia adquirir
Alphaville. Ter um Alphaville, até mais do que morar, representa status social e também o
exercicio refinado do gosto de luxo, que poucos podem conseguir.

Esse modelo é difundido independentemente das peculiaridades locais e aceito sem
maiores questionamentos, exceto algumas poucas vozes contrarias. Toda mistica simbolica que

envolve o Alphaville deixa subliminar debates importantes sobre a constitucionalidade e

legalidade desses empreendimentos.
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3 ANALISE JURIDICA DOS EMPREENDIMENTOS DA ALPHAVILLE

Este capitulo busca analisar a compatibilizacdo dos empreendimentos da Alphaville
Urbanismo S.A. com o ordenamento juridico péatrio, ou seja, com as normas positivadas e 0s
principios correlatos. De inicio, foi destacada a importancia da luta pelo Direito a Cidade como
elemento fundante para uma nova agenda urbana, mais solidaria, humana e coletiva.
Posteriormente, procurou-se desmitificar o mito do mau planejamento Estatal e 0 endeusamento
do mercado, deixando claro como as lutas sociais existentes acabam interferindo nas acées e
omissdes do Poder Publico. Nesse sentido, a lei, por ser o grande instrumento de pacificacdo
social, acaba sendo captada, interpretada e modificada para atender aos interesses dos grupos
hegemonicos.

Apos essa analise preliminar, sera analisado como o objeto de estudo cronologicamente
foi enquadrado no ordenamento juridico patrio, partindo-se da ilegalidade para a aparente
legalidade. A todo momento, percebe-se a tentativa de legalizagéo e regularizacdo, na maior
parte das vezes, sem qualquer observancia da interpretacdo sisteméatica®® do Direito e muito
menos preocupando-se com a funcdo social da cidade. Algumas vozes analisaram criticamente
0 objeto de estudo, porém a imbricada relacdo publico/privado acabava conseguindo
alternativas para viabilizacdo dos empreendimentos, quase sempre sem quaisquer
condicionantes e restricoes.

Ao final, tendo em vista os posicionamentos dos tribunais e as alteracdes legislativas
atuais, buscar-se-a4 sugerir propostas para 0s municipios, com o0 intuito de minimizar os
impactos negativos desses empreendimentos sobre a cidade, buscando observar as normas e

principios protetivos da cidade.

3.1 Direito a Cidade

O Direito a Cidade é tratado mundialmente como um inovador direito fundamental
vinculado as condicGes de dignificacdo da existéncia humana, da igualdade e da liberdade.
Trata-se também de um direito continente, que carrega dentro de si conteddo dos principais
direitos sociais, como, por exemplo, moradia, educacdo, trabalho, saide, mobilidade e
seguran¢a (CARVALHO; RODRIGUES, 2016, p. 03).

% A interpretacéo sistematica considera que a norma ndo pode ser vista de forma isolada, pois o direito existe como
sistema, de forma ordenada e com certa sincronia. A respeito da interpretacdo sistematica do Direito, assevera
Maximiliano (2011, p. 100): “Consiste o Processo Sistemdatico em comparar o dispositivo sujeito a exegese com
outros do mesmo repositorio ou de leis diversas, mas referentes ao mesmo objeto.”
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O socidlogo francés Henry Lefebvre, em sua obra “Direito a Cidade”, foi o responsavel
pela criacdo dessa expressdo. Para este autor, a cidade passa a ser considerada como um
verdadeiro projeto coletivo, no qual os habitantes constroem possibilidades de moldar o

territorio urbano conforme suas expectativas e necessidades.

O direito a cidade ndo pode ser concebido como um simples direito de visita ou de
retorno as cidades tradicionais. SO pode ser formulado como direito a vida urbana,
transformada, renovada. Pouco importa que o tecido urbano encerre em si 0 campo e
aquilo que sobrevive da vida camponesa conquanto que ‘o urbano’, lugar de encontro,
prioridade do valor de uso, inscricdo no espaco de um tempo promovido a posicdo de
supremo bem entre os bens, encontre sua base morfolégica, sua realizacdo pratico-
sensivel. O que pressupde uma teoria integral da cidade e da sociedade urbana que
utilize os recursos da ciéncia e da arte (LEFEBVRE, 2015, p. 118).

A esséncia maior do Direito a Cidade é ser um ramo do pensamento juridico voltado
para a consubstanciacao das relagdes harmoniosas entre individuos e o ambiente circundante.
Ou seja, visa a compatibilizar os anseios individuais com o projeto coletivo de cidade.

O Direito a Cidade esta ainda intimamente ligado ao principio da dignidade da pessoa
humana, que se trata de um valor supremo que atrai o conteddo de todos os direitos
fundamentais do homem, desde o direito a vida. Desse modo, a vida digna pressupde uma
acessibilidade semelhante aos bens e servigos urbanos, como, por exemplo, moradia, transporte,
saude, lazer, trabalho e seguranca publica. A Carta Mundial pelo Direito a Cidade estabelece
que “[...] as cidades devem ser um espago de realizacdo de todos os direitos humanos e
liberdades fundamentais, assegurando a dignidade e o bem-estar coletivo a todas as pessoas”
(CARTA..., 2006, p. 04).

Em outra medida, o Direito a Cidade garante o exercicio da cidadania. Cabe enfatizar
que a cidadania plena s6 podera se exercitada se cada individuo puder, dignamente, usufruir e
gerir a cidade em que vive. Segundo Santos (2001, p. 144), infelizmente, “o valor do individuo
depende do lugar em que esta [...]”. E justamente nesse sentido que o Direito a Cidade luta para
que cada pessoa possa ter acesso digno aos bens materiais e imateriais disponiveis.

De acordo com Carvalho e Rodrigues (2016), o Direito a Cidade possui trés dimensdes:
a primeira refere-se ao direito de permanecer na cidade, ou seja, o direito de viver na cidade,
garantindo-se a moradia, saude, educacdo, emprego, etc.; a segunda aponta para o direito de
usufruir plenamente da vida urbana, tendo acesso aos beneficios do desenvolvimento que se

distribuem pela cidade, ou seja, o direito de viver a cidade para além
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do lote, usufruindo da vida urbana, sobretudo tendo acesso adequado e justo aos bens publicos
de uso coletivo; a ultima, por fim, refere-se ao direito a participag¢do politica nos projetos que
desenham o futuro da cidade. Nessa ultima dimensdo, encontra-se 0 necessario planejamento
urbano democratico, possibilitando que os cidaddos além de usufruirem dos elementos urbanos
existentes também possam participar das decisdes futuras que ainda serdo concebidas
(CARVALHO; RODRIGUES, 2016, p. 47-51).

Por 6bvio que ndo se mostra uma tarefa facil a luta pelo Direito a Cidade dentro do
sistema de producéo capitalista, posto que esse sistema, ao se apropriar da cidade, transforma-
a em um bem de consumo de elevado preco, potencializando a segregacdo socioespacial. A
cidade torna-se, a0 mesmo tempo, lugar de consumo e consumo de lugar.

O capitalismo € um modelo imediatista que busca o lucro a curto e médio prazos, sem
se preocupar com os aspectos ligados a sustentabilidade do negdcio e muito menos com 0s
impactos sociais, culturais e ambientais provocados por suas atividades.

Para Bauman (2010), o sistema capitalista é parasitario justamente pela incapacidade de

se desenvolver sem prejudicar a realidade social, cultural e ambiental:

Como todos os parasitas, (0 capitalismo) pode prosperar durante certo periodo, desde
gue encontre um organismo ainda ndo explorado que Ihe forneca alimento. Mas ndo
pode fazer isso sem prejudicar o hospedeiro, destruindo assim, cedo ou tarde, as
condicOes de sua prosperidade ou mesmo de sua sobrevivéncia (BAUMAN, 2010, p.
08).

Ao apropriar-se da cidade, o capitalismo torna-a um instrumento de exploracdo do
capital de extrema lucratividade para seus especuladores. A politica do capitalismo é afetada
pela eterna necessidade de encontrar esferas rentaveis para a producéo e absorcéo do excedente
de capital (HARVEY, 2014, p. 30-31). Dessa maneira, surge uma ligacdo intima entre o
desenvolvimento do capitalismo e a urbanizacao.

A segregacdo socioespacial da cidade torna-se, nesse sentido, uma estratégia de
maximizacdo dos lucros, sendo propositalmente dividida em areas atrativas e ndo atrativas. No
mundo contemporaneo, ndo apenas as fabricas definem os rumos do planejamento urbano,
outros elementos também invadem a cidade, segregam suas porc¢des e aumentam o mercado
consumidor, como, por exemplo, os shopping centers, os edificios empresariais e as extensas
areas residenciais fechadas de alto padrao, ao estilo da Alphaville.

Na verdade, esses novos elementos modificadores do planejamento urbano sao

definidos como “enclaves fortificados”, posto que sdo propriedades privadas para uso coletivo
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e enfatizam o valor do que € privado e restrito, e desvalorizam o que é publico e aberto,
contrariando e dificultando a busca pelo Direito a Cidade.

O individualismo, a concorréncia e o consumismo, que infelizmente sdo vetores das
cidades contemporaneas, ao criar esses espacos valorizados e distanciados da realidade coletiva,
com a consequente construcdo de muros altos e forte aparatado privado de seguranca, atuam
em sentido oposto a busca pelo Direito a Cidade, sendo, a bem da verdade, a “ndo cidade”,
cada vez mais higienizada, homogénea, vazia, sem espontaneidade e humanidade.

Segundo Harvey (2014), a qualidade de vida urbana tornou-se uma mercadoria para 0s
que tém dinheiro, como aconteceu com a prépria cidade em um mundo no qual o consumismo,
tornou-se aspecto fundamental da economia politica urbana. A tendéncia p6s- moderna a
estimular a formagao de nichos de mercado, tanto nas escolhas de estilo de vida urbano quanto
nos habitos de consumo, envolve a experiéncia urbana contemporanea em uma aura de
liberdade de escolha de mercado para aqueles que podem pagar. Esse “novo urbanismo”, que
enaltece a venda da comunidade e o “estilo butique” como modo de vida, vem aumentando o
individualismo isolacionista, a ansiedade e a neurose em meio a uma das maiores realizagdes
sociais j& criadas na humanidade para concretizacdo dos nossos mais profundos desejos
(HARVEY, 2014, p. 46-47).

E cedico que esse modelo de desenvolvimento urbano capitalista tem falhado com a
maioria dos habitantes das cidades em Ihes conferir uma vida urbana digna e, por conseguinte,
dificultado a luta pelo Direito a Cidade. Este modelo tem promovido a mercantilizacdo da
cidade que privilegia os grupos financeiros e de investidores em detrimento dos interesses e das
necessidades da maioria da populacédo urbana.

Os efeitos desse padrdo de urbanizacdo demonstram que esse modelo precisa
urgentemente ser redesenhado, devendo-se priorizar uma nova agenda urbana. E na direcéo de
um novo humanismo que se deve tender e pelo qual se deve empenhar esfor¢os rumo a uma
nova praxis e de um outro homem, o homem da sociedade urbana. E isso escapando aos mitos
gue ameacam essa vontade, destruindo as ideologias que desviam esse projeto e as estratégias
que afastam esse trajeto (LEFEBVRE, 2015, p. 108).

A nova agenda urbana deve reconhecer que os atuais padroes de desenvolvimento
urbano, com base nas premissas de cidades competitivas para atracdo de negdcios e

“mercantilizag¢do da terra e especulacdo resultante”, ndo serdo capazes de criar um modelo
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sustentavel de inclusdo social, de cidadania, de democracia, de diversidade cultural e de
qualidade de vida nas cidades (SAULE JUNIOR, 2016, p. 73).

O direito a cidade é um novo paradigma que fornece uma estrutura alternativa de
repensar as cidades e a urbanizacdo, com base nos principios da justica social, da
equidade, do efetivo cumprimento de todos os direitos humanos, da responsabilidade
para com a natureza e as futuras geracdes, e da democracia local. Dessa forma, o
direito a cidade por ser um direito humano coletivo emergente cumpre esse papel de
ser 0 coracdo da nova agenda urbana constituida por principios, acbes, metas,
indicadores e formas de monitoramento destinados ao modelo de cidades inclusivas,
justas, democraticas e sustentaveis (SAULE JUNIOR, 2016, p. 74).

Os documentos que fundamentam a compreenséo do Direito a Cidade como um direito
humano emergente na nova agenda urbana s&o: Carta Mundial do Direito a Cidade (2005);
Carta Europeia dos Direitos Humanos nas Cidades (Saint-Denis, 2000); Direitos Humanos nas
Cidades - Agenda Global (Cidades e Governos Locais Unidos - CGLU, do inglés United Cities
and Local Governments - UCLG, 2009); Carta da Cidade do Direito a Cidade (México, 2009);
Carta do Rio de Janeiro sobre o Direito a Cidade (Forum Urbano Mundial, 2010); Por um
Mundo de Cidades Inclusivas (Comité de CGLU sobre a Inclusdo Social, Democracia
Participativa e Direitos Humanos, de 2013); Inclusdo Social e Democracia Participativa e 0s
Principios Gwangju para uma Cidade dos Direitos Humanos (2015).

Essa nova agenda urbana, fundada na luta dos movimentos sociais pelo Direito a Cidade,
busca garantir a funcédo social da cidade, como locus da realizagdo de todos os direitos humanos
e liberdades fundamentais, assegurando a dignidade e o bem-estar coletivo de todas as pessoas,
em condicdes de igualdade, equidade e justica, e garantindo as condi¢Ges necessarias para a
realizacdo politica, econdmica, cultural, social e ecoldgica de todos os individuos, em harmonia

com a natureza, para hoje e para as futuras geracoes.

3.2 O mito do mau planejamento e o papel segregador da lei

Conforme explicitado no item 1.2 da presente dissertacdo, é possivel identificar, no
Brasil, a existéncia de uma violéncia simbdlica na construcdo dos empreendimentos com as
caracteristicas da Alphaville, que, ao supervalorizar os problemas organizacionais do Poder
Pablico, como, por exemplo, a ineficacia no combate a criminalidade, torna opaco o desejo de
segregacéo e distingdo social e, principalmente, busca esconder a ambicdo dos promotores

imobiliarios na procura por novos mercados.
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Esse discurso simbolico acaba por criar o mito do mau planejamento Estatal e, em
contrapartida, propositalmente, enaltece o virtuosismo do mercado, como o Unico que seria
capaz de construir ambientes planejados, seguros, eficientes e sustentaveis.

Ao contrario do que vem sendo disseminado, a crise urbana ndo pode ser considerada
por si s6 como consequéncia da incapacidade gerencial dos agentes publicos, da falta de
planejamento Estatal e da auséncia de legislacbes especificas. Importantes legislagdes foram
editadas em ambito federal, estadual e municipal, para auxiliar na construcéo de cidades mais
inclusivas e humanas, como, por exemplo, o Estatuto da Cidade (Lei Federal n° 10.257/01);
diversos planos nacionais, regionais e locais foram produzidos, por imposi¢éo constitucional e
legal, como, por exemplo, os planos diretores; e a Administracdo Publica, principalmente, nas
maiores cidades, possui certa estrutura organizacional que possibilitaria uma aplicacdo
isondmica das normas urbanisticas.

Todavia, 0 que se constata é que 0 caos e a degradacdo das cidades brasileiras
representam muito mais a vitdria dos grupos econdémicos que retiram lucro da venda desigual e
desordenada da cidade do que propriamente do planejamento Estatal mal feito e da auséncia de
normas correlatas.

Para Carvalho, Ribeiro e Rodrigues (2006), a crise urbana néo ¢ sinal de incompeténcia
governamental, e sim de uma competéncia dos grupos de pressdo que atuam nos bastidores do

planejamento urbano.

A analise da formacéo das cidades brasileiras demonstra um elemento essencial para
0 prosseguimento da nossa investigacao: o discurso que prega a incapacidade técnica
do poder publico ao longo dos séculos € falacioso. Em regra, o espaco urbano foi
produzido sob medida para os interesses de todos aqueles grupos hegemonicos que
procuraram extrair lucros de uma cidade cadtica. Nao se trata, portanto, de
incompeténcia, mas de uma alta capacidade de mobilizacdo de recursos e de poder
direcionados para a estruturacdo de uma crise urbana interessante para poucos
(CARVALHO; RIBEIRO; RODRIGUES, 2016, p. 32).

Esse discurso simbdlico que supervaloriza a ineficiéncia Estatal e enaltece o virtuosismo
do mercado, como ultimo local de fuga para uma vida com qualidade, justica e dignidade, é
alimentado pela estreita e duvidosa relacdo publico/privado existente no Brasil, sobretudo
quando se esta diante do bindmio investimentos publicos e mercado imobiliario.

Bourdieu (2014) expde que o Estado acaba sendo ocupado por determinados promotores
(juristas, altos funcionarios, banqueiros, empreiteiros, etc.), com o fim de defenderem interesses
particulares, a partir de premissas “universais”. Segundo o autor, trata- Se de uma espécie de

“alquimia” que transformard o particular em universal e aceito por
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todos. Assim, o Estado nada mais é do que o conjunto de agentes sociais unificados, submetidos
a uma mesma soberania, produto dos agentes mandatados (promotores) que exercem a
soberania sobre o restante da popula¢gdo (BOURDIEU, 2014, p. 85).

O Estado brasileiro acaba sendo utilizado por determinados grupos, que defendem
interesses privados sob 0 manto da chancela Estatal universal. Nesse sentido, os defensores dos
empreendimentos segregacionistas e elitistas (empresarios, politicos, altos funcionarios dos
poderes constituidos, etc.), seja porque desejam a segregacdo e distingdo social ou porque
procuram novas oportunidades de mercado, possuem grande poder de barganha na maquina
Estatal e conseguem, da “mao invisivel” do Estado, normas, atos administrativos e decisdes
judiciais que tentam legitimar seus propdsitos, ainda que por vezes seja necessario modificar
ou interpretar normas e principios existentes protetivos a cidade.

Como diz Souza (2017, p. 12):

A construcdo de uma elite toda poderosa que habitaria o Estado so existe, na realidade,
para que ndo vejamos a elite real, que esta ‘fora do Estado’, ainda que a ‘captura do
Estado’ seja fundamental para seus fins. E uma ideia que nos imbeciliza, ja que
desloca e distorce toda a origem do poder real. Nesse esquema, se fizermos uma
analogia como o narcotrafico, os politicos sdo os ‘avidezinhos’ do esquema e ficam
com as sobras do saque realizada na riqueza social de todos em proveito de uma meia
duzia. Combater a corrupcdo de verdade seria combater a rapina, pela elite do
dinheiro, da riqueza social e da capacidade de compra e de poupanca de todos ndés
para proveito dos oligopdlios e atravessadores financeiros. (grifos do autor).

De acordo com Maricato (2003, p. 79), no meio urbano, o investimento publico,
orientado pelos lobbies bem organizados, acaba alimentando a relacdo legislagdo/mercado
imobiliario.

Toda estrutura juridica reproduz o jogo de forcgas sociais e politicas. O Estado ndo detém
uma neutralidade durante a criacdo e, sobretudo, na aplicacdo das normas, pois os diferentes
atores influenciam as decisdes politicas dominantes de forma desigual. Se uma determinada lei
contraria os interesses dominantes, ou ela serd esquecida ou ela serd aplicada apenas a uma
parcela da populagdo. A lei pode “pegar” ou ndo, de acordo com os fatores reais de poder nos
quais ela intente interferir (CARVALHO; RIBEIRO; RODRIGUES, 2016, p. 25-26).

No mesmo sentido, Rolnik (1999, p. 02) afirma que:

Uma teia invisivel e silenciosa se estende sobre o territorio da cidade: a legislagao
urbana, colecdo de leis, decretos e normas que regulam o uso e ocupacdo da terra
urbana. Mais do que definir formas de apropriacdo do espago permitidas ou
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proibidas, mais do que efetivamente regular o desenvolvimento de cidade, a
legislagdo urbana atua como linha demarcatéria, estabelecendo fronteiras de poder.

Para que a atuacgdo Estatal beneficie determinados grupos sociais dentro de um Estado
Democrético de Direito, sendo aceito por todas as pessoas, 0 dominio sobre a legislacdo passa
a ser o grande trunfo dessa correlagdo de forcas.

Se antes o poder fundamentava-se no arbitrio dos seus governantes, nos tempos
modernos € a legislagdo que fundamenta o poder coercitivo Estatal. A lei passou a ser o grande
instrumento de limitac&o e pacificacdo social.

Justamente por esse fato € que a legislagdo, assim como 0s espacos da cidade, passou a
ser palco de intensa luta de classes. De um lado, estdo os setores hegemonicos da cidade, cuja
natureza primordial é a busca pelo lucro, que sempre se empenharam em cooptar legisladores,
para que estes criassem normas urbanisticas favoraveis aos bons negocios privados; no extremo
oposto, estd a populacdo que ndo nasceu em berco de ouro e que, atuando sobretudo por meio
de movimentos sociais, passou a exigir que as leis que regulam o urbano sejam condizentes
com seus valores e necessidades (CARVALHO; RIBEIRO; RODRIGUES, 2016, p. 34).

Nessa luta desigual, apesar de alguns ganhos pontuais dos movimentos sociais, ao final
prevalece a forca dos agentes mandatados (promotores), segundo Pierre Bourdieu.

Sob essa Gtica, a legislagcdo passa a ter um papel segregador, pois, além de favorecer as
atividades de exploracdo do capital, atua ainda como mecanismo de segregacédo socioespacial,
liberando novas areas para construcdo sem estudos técnicos, retirando restricbes e
compensagdes urbanisticas e ambientais e permitindo a construcdo de grandes

empreendimentos fechados em total dissonancia com a funcéo social e coletiva da cidade.

3.3 A Alphaville Urbanismo e o ordenamento juridico patrio: da ilegalidade

para aparente legalidade

Neste topico, busca-se apresentar o enquadramento cronoldgico do objeto de estudo no
ordenamento juridico patrio, partindo-se da ilegalidade para a atual aparente legalidade. Para
essa analise foi necessario tomar como base 0os empreendimentos da Alphaville a partir do seu
modus operandi, que possibilitou sua expansao em série, conforme devidamente explicitado no

Capitulo 2 desta dissertacéo.
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A empresa Alphaville Urbanismo S.A. explicita, logo no inicio de seus contratos
(Clausula Primeira - Loteamento), que o empreendimento se trata de um loteamento, seguindo
a Lei Federal n° 6.766/79.

Como demonstrado no capitulo anterior, a tentativa de enquadramento e aprovacgao
como loteamento tradicional € uma das suas principais caracteristicas. De fato, pelas dimens6es
e peculiaridades os empreendimentos da Alphaville deveriam ser aprovados como loteamento
tradicional, possibilitando a expansao ordenada e planejada da cidade. O grande problema é que
ela apenas aprova como loteamento tradicional (aberto), porém, em seguida, realiza o
fechamento integral com grades e muros.

O loteamento tradicional é regulamentado pela Lei n° 6.766/79%5, que dispde sobre o
parcelamento do solo urbano. Essa lei conceitua parcelamento do solo para fins urbanos como
a divisdo da terra em unidades juridicamente independentes, com vistas a edificacdo, sendo
realizado através do loteamento e do desmembramento. Por loteamento entende-se como “a
subdivisdo de gleba em lotes destinados a edificacdo, com abertura de novas vias de circulagéo,
de logradouros publicos ou prolongamento, modificagdo ou amplia¢do das vias existentes” (art.
2°, 81°, da Lei Federal n° 6.766/79).

A gleba parcelada perde sua individualidade e gera lotes com acesso direto a via ou
logradouro publico, criando novas vias de circulacao e logradouros publicos (loteamento). Fato
é que o parcelamento do solo urbano presta-se para possibilitar a divisdo de grandes areas
(glebas) em lotes destinados a edificacdo e, consequentemente, oportuniza o crescimento da
cidade, sendo, pois, verdadeiro instrumento de planejamento urbano. Nao por outra razédo que

varias cidades e bairros?’ surgiram a partir de loteamentos.

% As origens de se regular o loteamento no Brasil ocorrem a partir do controle municipal nas décadas anteriores
ao Decreto-Lei n° 57/38. E a partir das legislacbes de abertura de vias e divisdes de lotes das capitais que
comegam a se adotar os procedimentos administrativos e regras urbanisticas para produgdo de lotes, com
estabelecimento de destinacéo de &reas publicas, de dimensdes minimas do lote, da exigéncia de infraestrutura
e a definicdo de areas ndo parceldveis, sempre com a preocupacdo de combater o lote clandestino e buscar o
planejamento da cidade, com areas coletivas doadas para o municipio. O aludido decreto-lei, que deveria
respaldar o poder municipal, acabou ensejando o inverso, pois fragilizou a atuagcdo do municipio nesse campo,
tendo em vista que o decreto ndo foi expresso em tratar sobre aspectos urbanisticos. Por longos anos ficou o
debate sobre se 0os municipios poderiam determinar exigéncias. Entre as décadas de 60 e 70, h& duas tentativas
de aprovacdo de um projeto de lei sem obter sucesso. O periodo de 1969 e 1977 € marcado pela elaboracéo de
um anteprojeto de lei federal que serviu de base para o projeto de lei que resultou na aprovacdo da Lei n°
6.766/79. A importancia do amadurecimento das exigéncias previstas na atual lei de parcelamento do solo
encontra-se na construcgdo dialética das discussdes e ndo apenas na aprovacao no Congresso Nacional. Qualquer
alteracdo nessa legislagdo precisa recuperar esse histdrico, para que ndo se percam 0s avangos construidos e
conquistados (LEONELLLI, 2010, p. 183-185).

210 bairro de Manaira, na cidade de Jodo Pessoa/PB, originou-se da criacdo dos seguintes loteamentos abertos:
loteamentos Propriedade Tambad, Jardim Manaira, Monteiro da Franca, Reginaldo Freitas, Sdo Gongalo e Pan
América. Atualmente, constatam-se, no referido bairro, ruas abertas, tragado regular, existéncia de vias de
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Para o entendimento da presente pesquisa, é imprescindivel fazer a distin¢gdo entre
loteamento e condominio. O loteamento € um instituto do Direito Urbanistico, pertencente ao
Direito Publico, sendo um instrumento de planejamento urbano, através do qual realiza o
parcelamento do solo, integrando extensas areas vazias a estrutura urbana, criando-se lotes
menores destinados a edificacdo. Nele hd uma intervencéo direta de grande porte na cidade que
necessitara, assim, de regras especificas, sobretudo de condicionantes que possam minimizar
0s impactos negativos na cidade. Por outro lado, o condominio é um instituto do Direito Civil,
ou seja, ramo do Direito Privado, que ndo se presta para realizar o planejamento da cidade,
sendo um instituto que deve ser concebido dentro de lotes ou quadras ja integradas a cidade.

Assim, diferentemente dos condominios, no loteamento ha uma intervencdo direta de
grande porte na cidade que necessitara, assim, de regras especificas, sobretudo de
condicionantes que possam minimizar 0s impactos negativos na cidade.

A legislagdo, ciente dos reflexos com a criagdo de um loteamento, assegurou a
necessidade de garantir infraestrutura basica, reserva de areas para 0s equipamentos publicos
comunitarios e areas verdes, e que as vias de circulacdo fossem abertas e interligadas. Essas
condicionantes decorrem de normas publicas que obrigam o cumprimento daqueles que
desejam intervir na cidade atravées do loteamento. Até mesmo o Poder Publico, quando cria um
loteamento, deve respeitar as referidas normas.

O art. 4°, inciso 1, da Lei Federal n° 6.766/79, expressa que devem estar previstas no
projeto dos loteamentos as areas destinadas ao sistema publico de circulacdo, equipamentos

urbanos, equipamentos publicos comunitarios e espacos livres de uso publico.

Art. 4°, Os loteamentos deverao atender, pelo menos, aos seguintes requisitos:

I - As areas destinadas a sistemas de circulagéo, a implantacdo de equipamento urbano
e comunitéario, bem como a espagos livres de uso publico, serdo proporcionais a
densidade de ocupagdo prevista pelo plano diretor ou aprovada por lei municipal para
a zona em que se situem. (redacéo dada pela lei n® 9.785, de 1999).

A mencionada Lei Federal n° 6.766/79, em seu art. 22, estabelece que, desde a data de
registro do loteamento, passam a integrar o dominio do municipio as vias e pracas, 0S espacos
livres e as areas destinadas a edificios publicos e outros equipamentos urbanos, constantes do

projeto e do memorial descritivo. Desse modo, resta claro que nos loteamentos as vias de

circulacdo interligadas e a existéncia de areas publicas de pragas, oriundas da doacao de areas para a
municipalidade, por exigéncia legal. (JOAO PESSOA, 2018).
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circulacdo (que integram os equipamentos urbanos) e as areas destinadas aos equipamentos
comunitarias (como as pracas, por exemplo), apds aprovacdo na prefeitura e consequente
registro no cartorio de imdveis, passam a ser bens publicos de uso comum do povo?®, de
propriedade do municipio?® onde foi aprovado o empreendimento, nio sendo permitida sua
alienacdo® nem mudanca de destinagdo.3!

Na prética, a Alphaville Urbanismo S.A. apenas aprova como loteamento tradicional,
porém, posteriormente, realiza o fechamento de toda a area publica (vias de circulacdo, areas
verdes e equipamentos comunitarios), descaracterizando completamente o instituto, posto que
sO pode haver loteamento tradicional com abertura de novas vias de circulacao, de logradouros
publicos ou prolongamento, modificacdo ou ampliacdo das vias existentes, possibilitando um
crescimento equilibrado da cidade.

Essa simulacdo ndo € uma peculiaridade apenas da Alphaville, sendo também realizado
por inumeras outras empresas. Em virtude desse fechamento das areas publicas nos loteamentos
tradicionais, a doutrina passou a denominar esses empreendimentos de loteamentos fechados.
Diz-se fechado porque, ao fechar um loteamento, realiza-se uma alteracdo no projeto
inicialmente previsto e aprovado de acordo com a lei federal de parcelamento do solo urbano,
Lei Federal n° 6.766/79 (BARROSO, 2015, p. 14).

Segundo Antunes (2016), nas Ultimas décadas, constata-se uma tendéncia em muitas
cidades brasileiras que é a construcdo dos chamados loteamentos fechados, que ndo sdo
condominios, pelo fato de as areas comuns serem publicas e doadas a municipalidade, nem
loteamentos tradicionais, pois implicam em um controle de circulacdo e acesso. O campo nédo
possui uma legislacdo de regéncia (ANTUNES, 2016, p. 662).

28 Art. 98. Sdo publicos os bens do dominio nacional pertencentes as pessoas juridicas de direito pablico interno;

todos os outros sdo particulares, seja qual for a pessoa a que pertencerem (BRASIL, 2002).

Art. 99. Séo bens publicos:

| - 0os de uso comum do povo, tais como rios, mares, estradas, ruas e pracas;

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

Il - os dominicais, que constituem o patrimdnio das pessoas juridicas de direito pablico, como objeto de
direito pessoal, ou real, de cada uma dessas entidades; (BRASIL, 2002).

9 Art. 22. Desde a data de registro do loteamento, passam a integrar o dominio do municipio as vias e pracas, 0s
espacos livres e as areas destinadas a edificios publicos e outros equipamentos urbanos, constantes do projeto e
do memorial descritivo (BRASIL, 1979).

%0 Art. 100. Os bens publicos de uso comum do povo e os de uso especial sdo inalienaveis, enquanto
conservarem a sua qualificacdo, na forma que a lei determinar (BRASIL, 2002).

L Art. 17. Os espacos livres de uso comum, as vias e pracas, as areas destinadas a edificios publicos e outros
equipamentos urbanos, constantes do projeto e do memorial descritivo, ndo poderdo ter sua destinacao alterada
pelo loteador, desde a aprovacéo do loteamento, salvo as hip6teses de caducidade da licenca ou desisténcia do
loteador, sendo, neste caso, observadas as exigéncias do art. 23 desta Lei (BRASIL, 1979).
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Por muitos anos, a legislacdo federal patria ndo contemplou essa modalidade de
parcelamento do solo, que, no entanto, é uma realidade cada vez mais presente nas cidades
brasileiras (SARMENTO FILHO, 2008, p. 24).

Meirelles (2006) deixa claro que, a época, ndo havia legislacdo que abarcasse 0s
loteamentos fechados:

‘Loteamentos especiais’ estdo 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 formacao, mas nada impede que
os Municipios editem normas urbanisticas locais adequadas a essas urbanizacées. 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 proprios, para auto-
suficiéncia da comunidade. Essas modalidades merecem prosperar. Todavia, impde-
se um regramento legal prévio para disciplinar o sistema de vias internas (que em tais
casos ndo sdo bens publicos de uso comum do povo) e os encargos de seguranga,
higiene e conservacdo das areas comuns e dos equipamentos de uso coletivo dos
moradores, que tanto podem ficar com a Prefeitura como com os dirigentes do nucleo,
mediante convencgdo contratual e remuneracdo dos servigos por preco ou taxa,
conforme o caso (MEIRELLES, 2006, p. 468-469).

Os defensores da legalidade dos loteamentos fechados afirmavam que sua
fundamentagdo encontrava-se no art. 8° da Lei Federal n® 4.591/64%2, que dispde sobre
condominio em edificacdes e incorporacdes imobiliarias. Comentando a utilizacdo do aludido
art. 8°, Silva (2010) expressa:

Esse dispositivo, na real verdade, tem sido usado abusivamente para fundamentar os
tais loteamentos fechados. Foi ele estabelecido, certamente ndo para tal finalidade,
mas para possibilitar o aproveitamento de areas de dimensdo reduzida no interior de
quadras, que, sem arruamento, permitam a construgdo de conjuntos de edificacfes, em
forma de vilas, sob dominio condominial. Em situagdo como essa, a relacdo
condominial é de grande utilidade, como na chamada propriedade horizontal. Quando,
no entanto, a situacdo extrapola desses limites, para atingir o parcelamento

%2 Art. 8° Quando, em terreno onde ndo houver edificacio, o proprietario, o promitente comprador, o cessionario
déste ou o promitente cessionério sdbre éle desejar erigir mais de uma edificacdo, observar-se-4 também o
seguinte:

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

b) em relacdo as unidades autdnomas que constituirem edificios de dois ou mais pavimentos, sera discriminada
a parte do terreno ocupada pela edificacdo, aquela que eventualmente fér reservada como de utilizagdo
exclusiva, correspondente as unidades do edificio, e ainda a fragdo ideal do todo do terreno e de partes comuns,
que corresponderd a cada uma das unidades;

c) serdo discriminadas as partes do total do terreno que poderdo ser utilizadas em comum pelos titulares de
direito sdbre os varios tipos de unidades autbnomas;

d) serdo discriminadas as areas que se constituirem em passagem comum para as vias publicas ou para as
unidades entre si. (BRASIL, 1964).
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da gleba com verdadeiro arruamento e posterior divisdo das quadras em lotes, ou
mesmo quando se trata apenas de subdivisdo de quadra inteira em lotes, com
aproveitamento das vias de circulacdo preexistentes, entdo aquele dispositivo ndo
pode mais constituir fundamento do aproveitamento espacial, em forma de
condominio, porque ai temos formas de parcelamento urbanistico do solo, que ha de
reger-se pelas leis federais sobre loteamento e pelas leis municipais sobre a matéria
urbanistica, aplicaveis a este tipo de urbanizagdo [...]. Vale dizer: os tais ‘loteamentos
fechados’ juridicamente ndo existem. Nao ha legislacdo que os ampare, constituem
uma distor¢do e uma deformacédo de duas instituicGes juridicas: do aproveitamento
condominial de espago e do loteamento ou do desmembramento. E mais uma técnica
de especulacdo imabiliaria, sem as limitacGes, as obrigagdes e os énus que o Direito
Urbanistico impde aos arruadores e loteadores do solo (SILVA, 2010, p. 338).

Apesar da importancia dos condominios edilicios, seja de apartamentos ou de casas,
possibilitando o melhor aproveitamento do solo urbano, ele ndo pode ser utilizado como
instrumento de planejamento da cidade, sendo imprescindivel que sua instalagdo ocorra em
areas que ja foram previamente parceladas, planejadas e incorporadas a cidade, evitando o
desordenamento do solo urbano e suas maléficas consequéncias. Nesse sentido, o condominio
edilicio ndo pode ser instituido sobre uma gleba ndo parcelada e planejada, e sim sobre um lote
devidamente servido de infraestrutura béasica e ja incorporado a cidade.

O condominio edilicio, regido pela Lei Federal n® 4.591/1964 e pelo Cddigo Civil, ndo
se constitui como um tipo de parcelamento urbanistico do solo, sendo, na verdade, conjuntos
construidos dentro de um mesmo terreno, o qual € propriedade de todos. Pequenos ou grandes
conjuntos construidos sdo condominios quando todo espaco de uso comum, COmo acessos, ruas,
pracas, infraestrutura e equipamentos implantados, é propriedade e responsabilidade do
conjunto de moradores, os condéminos (OLIVEIRA, 2000, p. 02).

Segundo Frei (2002), do ponto de vista juridico, os loteamentos fechados ndo existiam,
pois ndo havia legislacdo federal que Ihes desse amparo. Para o autor, na verdade, constituiam
uma distorcdo e uma deformacdo de dois institutos juridicos: do aproveitamento condominial
de espaco e do loteamento tradicional, sendo, a bem da verdade, mais uma técnica supostamente
sofisticada de especulacdo imobiliaria, sem as limitacdes, as obrigacdes e 0s 6nus que o Direito
Pablico Urbanistico impde (FREI, 2002, p. 15).

Assim, apesar da doutrina especializada entender que esses empreendimentos ndo
possuiam amparo juridico e que o fechamento das areas publicas era ilegal, os promotores
imobiliarios continuavam construindo esses empreendimentos e privatizando 0s espagos
publicos, mas agora iriam buscar algum instrumento juridico que ensejasse maior seguranca
juridica. Nesse sentido, em varias cidades brasileiras, 0s promotores imobiliarios passaram a

criar associacOes de moradores para cada empreendimento e barganhavam, junto ao Poder
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Publico, permissdes ou concessdes de uso das areas publicas, através de lei ou ato
administrativo, com o intuito de realizar o fechamento e a apropriagdo desses espacos.

No entendimento de Barroso (2015), buscando dar um ar de legalidade a esses
loteamentos fechados, alguns municipios tém expedido a permissdo de uso de bem publico®
para as areas publicas incorporadas a esses empreendimentos, com fulcro na possibilidade de
uso privativo de bem publico por particulares (BARROSO, 2015, p. 14).

Mesmo com essa estratégia, inimeras ac¢les judicias foram propostas, principalmente
pelo Ministério Publico, questionando a auséncia de interesse publico nessa cessdao de uso de
bem publico para um seleto grupo de pessoas e, consequentemente, a constitucionalidade e
legalidade dos loteamentos fechados.

Em virtude dos longos anos de questionamentos judiciais, 0 Supremo Tribunal Federal
(STF), emoutubro de 2015, por meio do Recurso Extraordinario n° 607.940 do Distrito Federal,
relatoria do Min. Teori Zavascki, por deliberagdo majoritaria do Plenéario, firmou tese com
repercussdo geral** no sentido de que os municipios com mais de vinte mil habitantes e o
Distrito Federal podem legislar sobre programas e projetos especificos de ordenamento do
espaco urbano por meio de leis que sejam compativeis com as diretrizes fixadas no plano
diretor.

A referida tese partiu justamente da discussdo sobre a constitucionalidade da lei do
Distrito Federal, no uso de sua competéncia municipal®, que dispds sobre uma forma

diferenciada de ocupacéo e parcelamento do solo urbano em loteamentos fechados, tratando

% De acordo com a doutrinadora Maria Sylvia Zanella Di Pietro, entende-se por permiss&o de uso de bem publico:

“Permissdo, em sentido amplo, designa o ato administrativo unilateral, discricionario e precario, gratuito ou
oneroso, pelo qual a Administracéo Publica faculta ao particular a execucédo de servigo publico ou a utilizacdo
privativa de bem publico. O seu objeto ¢ a utiliza¢do privativa de bem publico por particular” (DI PIETRO,
2004, p. 221).
A utilizacdo do instituto da Permissdo de Uso de Bem Publico no caso dos loteamentos fechados, que busca
regularizar a ilegal situacdo existente, ndo tem obtido éxito, nem poderia, pois a destinagdo legal das areas
publicas de uso comum do povo ndo pode ser privatizada. O desvirtuamento da utilizacdo do instituto viola
frontalmente a legislacdo, a finalidade urbanistica da destinacdo das &reas e todo planejamento da cidade.

% A Repercussdo Geral é um instrumento processual inserido na Constituicdo Federal de 1988, por meio da
Emenda Constitucional 45, conhecida como a “Reforma do Judiciario”. O objetivo desta ferramenta ¢é
possibilitar que o STF selecione os Recursos Extraordinarios que ird analisar, de acordo com critérios de
relevancia juridica, politica, social ou econdmica. O uso desse filtro recursal resulta numa diminui¢do do
numero de processos encaminhados & Suprema Corte. Uma vez constatada a existéncia de repercussao geral, o
STF analisa 0 mérito da questdo e a decisdo proveniente dessa anélise serd aplicada posteriormente pelas
instancias inferiores, em casos idénticos (BRASIL, 2015).

% O Distrito Federal, pessoa juridica de direito publico interno, possui competéncias administrativas e legislativas
proprias dos estados e municipios. O art. 32, 81°, da Constituicdo Federal, expressa que:

Art. 32. O Distrito Federal, vedada sua divisdo em Municipios, reger-se-a por lei organica, votada em dois turnos
com intersticio minimo de dez dias, e aprovada por dois ter¢os da Camara Legislativa, que a promulgara,
atendidos os principios estabelecidos nesta Constituicao.

§ 1° Ao Distrito Federal sdo atribuidas as competéncias legislativas reservadas aos Estados e Municipios.
(BRASIL, 1988).
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da disciplina interna desses espagos e dos requisitos urbanisticos minimos a serem neles

observados.

EMENTA: CONSTITUCIONAL. ORDEM URBANISTICA. COMPETENCIAS
LEGISLATIVAS. PODER NORMATIVO MUNICIPAL. ART. 30, VIII, E ART.
182, CAPUT, DA CONSTITUICAO FEDERAL. PLANO DIRETOR. DIRETRIZES
BASICAS DE ORDENAMENTO TERRITORIAL.
COMPREENSAO. 1. A Constituicio Federal atribuiu aos Municipios com mais de
vinte mil habitantes a obrigagdo de aprovar Plano Diretor, como ‘instrumento basico
da politica de desenvolvimento e de expansdo urbana’ (art. 182, § 1°). Além disso,
atribuiu a todos os Municipios competéncia para editar normas destinadas a
‘promover, no que couber, adequado ordenamento territorial, mediante planejamento
e controle do uso do solo, do parcelamento e da ocupacéo do solo urbano’ (art. 30,
VI1II) e a fixar diretrizes gerais com 0 objetivo de ‘ordenar o pleno desenvolvimento
das func¢des sociais da cidade e garantir 0 bem-estar dos habitantes’ (art. 182, caput).
Portanto, nem toda a competéncia normativa municipal (ou distrital) sobre ocupacéo
dos urbanos se esgota na aprovacdo de Plano Diretor. 2. E legitima, sob o aspecto
formal e material, a Lei Complementar Distrital 710/2005, que dispds sobre uma
forma diferenciada de ocupacdo e parcelamento do solo urbano em loteamentos
fechados, tratando da disciplina interna desses espacos e dos requisitos urbanisticos
minimos a serem neles observados. A edicdo de leis dessa espécie, que visa, entre
outras finalidades, inibir a consolidacéo de situac@es irregulares de ocupacéo do solo,
esta inserida na competéncia normativa conferida pela Constituicdo Federal aos
Municipios e ao Distrito Federal, e nada impede que a matéria seja disciplinada em
ato normativo separado do que disciplina o Plano Diretor. 3. Aprovada, por
deliberacdo majoritaria do Plenério, tese com repercusséo geral no sentido de que ‘Os
municipios com mais de vinte mil habitantes e o Distrito Federal podem legislar sobre
programas e projetos especificos de ordenamento do espaco urbano por meio de leis
que sejam compativeis com as diretrizes fixadas no plano diretor’. 4. Recurso
extraordinario a que se nega provimento. (RE 607.940 DF, 2015, Relator Min. Teori
Zavascki). (BRASIL, 2015).

A decisdo do STF concentrou-se em destacar a autonomia municipal na elaboracéo das
leis que tratem sobre novas formas de ocupacéo e parcelamento do solo urbano, todavia deixou
a respeitavel Corte Suprema de analisar a constitucionalidade dessa nova figura urbanistica a
luz das normas e principios constitucionais, urbanisticos e ambientais, que se relacionam com
a protecdo da cidade. Informar que os municipios podem criar novas figuras urbanisticas, desde
gue compativeis com o plano diretor é tergiversar o verdadeiro debate: sdo constitucionais os
grandes loteamentos que fecham as areas publicas, que ndo possuem vias interligadas ao
sistema viario e que contrariam o Direito a Cidade?

Apesar de ndo atingir o cerne principal da questdo, fato € que o STF legitimou os
municipios a editarem leis municiais que regulamentem os loteamentos fechados. De todo
modo, a decisdo do STF ndo permitiu que 0s municipios passassem a editar leis sem qualquer
parametro, com o fim exclusivo de regularizar situag@es ilegais ou dar margem para novos
empreendimentos privatizarem areas publicas. A tese fixada buscou enfatizar a importancia de

as legislacdes observarem o plano diretor. Ao nosso ver, em virtude da coesdo dindmica
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das normas urbanisticas®®, deve-se ler a decisdo do STF da seguinte forma: as leis municipais
que tratarem sobre loteamentos fechados precisam respeitar a Constituicdo Federal em sua
globalidade (em observancia ao principio da unicidade®”), as leis federais que tratam sobre a
politica urbana (Lei Federal n° 10.257/01, Lei Federal n° 6.766/79, entre outras) e, sobretudo,
o plano diretor, que estabelece as diretrizes do planejamento urbano, sendo possivel, para tanto,
0 estabelecimento de restrigdes, limitagbes administrativas e contrapartidas, que possam
minimizar os impactos negativos desses empreendimentos sobre a cidade.

Em dezembro de 2016, a Presidéncia da Republica editou a Medida Provisoria (MP) n°
759/16, que foi rapidamente convertida na Lei Federal n° 13.465/17, em 11 de julho de 2017,
dispondo sobre a regularizacdo fundiaria rural e urbana, sobre a liquidacdo de créditos
concedidos aos assentados da reforma agraria, sobre a regularizacdo fundiaria no @mbito da
Amazonia Legal, bem como instituindo mecanismos para aprimorar a eficiéncia dos
procedimentos de alienacdo de imdveis da Unido e dando outras providéncias.

Os movimentos sociais criticaram a nova legislacdo, em virtude da escassez de didlogo
e da répida aprovacdo. Sob o pretexto da facilitagdo dos tramites para a regularizacao fundiaria
urbana de interesse social (baixa renda), o que era necessario, foram criados institutos de
duvidosa constitucionalidade, como, por exemplo, o loteamento de acesso controlado®®, que
viola os direitos fundamentais de locomocao, de intimidade, entre outros.

Por outro lado, essa nova legislacdo foi bem aceita pelo mercado imobiliario, que passou
a creditar nessa norma o fundamento para legalizacéo e regularizacdo imediata dos loteamentos
fechados, ao estilo dos concebidos pela Alphaville Urbanismo S.A.

Por ser uma legislacdo extremamente recente, existe escassez de material sobre o tema,

resumindo-se, basicamente, a alguns poucos artigos e estudos. Desse modo, apenas com

% Segundo Silva (2010, p. 45), o principio da coesdo dinamica das normas urbanisticas refere-se ao fato de no
serem normas isoladas, e sim conjuntos normativos, que devem ser observadores de forma conjunta.

%" Nas palavras de Canotilho (1998, p. 1.096), “o principio da unidade, que ganha relevo auténomo como principio
interpretativo quando com ele se quer significar que a constituicdo deve ser interpretada de forma a evitar
contradi¢Bes (antinomias, antagonismos) entre as suas normas. Como ponto de orientacdo, guia de
discussdo e fator de hermenéutica de decisdo o principio da unidade obriga o intérprete a considerar a
constituicdo na sua globalidade e a procurar os espagos de tensdo existentes entre as normas constitucionais a
concretizar (como observancia de principios fundamentais). Dai que o intérprete deva sempre considerar as
normas constitucionais ndo como normas isoladas e dispersas, mas sim como preceitos integrados num sistema
interno unitario de normas e principios”.

% Art. 78. A Lei n° 6.766, de 19 de dezembro de 1979 passa a vigorar com as seguintes alteracdes:

CATE 2% s

§ 82 Constitui loteamento de acesso controlado a modalidade de loteamento, definida nos termos do § 1° deste
artigo, cujo controle de acesso serd regulamentado por ato do poder publico Municipal, sendo vedado o
impedimento de acesso a pedestres ou a condutores de veiculos, ndo residentes, devidamente identificados ou
cadastrados.”
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0 amadurecimento doutrinario natural do tempo serd possivel a exata compreensdo dos
institutos. Assim, por 6bvio, qualquer andlise inicial pode ser prematura, porém néo retira sua
importancia, sobretudo quando busca fomentar o debate sobre o enquadramento juridico de
empreendimentos de grandes empresas ditas “urbanizadoras” nas novas figuras criadas pela
recente Lei Federal n° 13.465/17, que, certamente, deverd ser objeto enfrentado pelas
prefeituras, primeiramente, e pelos tribunais, posteriormente.

Como a presente dissertacdo possui como objeto de estudo os empreendimentos da
Alphaville Urbanismo, tomar-se-a por base seu modus operandi, com o intuito de fazer a analise
juridica sobre sua atual legalidade ou ndo, diante da nova legislacao.

Conforme explicitado no capitulo anterior, podem-se apontar as seguintes caracteristicas
dos empreendimentos da Alphaville: a) sdo aprovados como loteamento tradicionais perante as
prefeituras e, posteriormente, realizam o fechamento de toda area, com base em uma cesséo de
uso dos bens publicos; b) realizam verdadeiro parcelamento do solo, em grandes areas
(superiores a varias quadras); ¢) sdo construidos sem infraestrutura no entorno, normalmente,
em areas mais afastadas e proximas das rodovias; d) ndo estdo totalmente integrados a cidade;
e) as vias internas, por estarem fechadas, ndo estéo interligadas com o sistema viario local; f)
os lotes sdo alienados sem edificacéo; g) as areas publicas doadas para 0s municipios retornam
para o empreendimento.

Pelo fato de uma das principais caracteristicas ser justamente o fechamento total da area,
por si s6 ndo caberia a utilizacdo do instituto denominado loteamento de acesso controlado,
pois, por expressa disposicdo legal, € vedado o impedimento de acesso a pedestres ou
condutores de veiculos, mesmo que ndo residentes. Certamente, esse instituto podera ser
utilizado em loteamentos mais populares, porém nos da marca Alphaville fica impossibilitado,
tendo em vista que neles o fechamento por muros e grades € integral, sendo impedido 0 acesso
do publico em geral.

O loteamento de acesso controlado presta-se para regularizar o que infelizmente se
percebe em quase todas as cidades: ruas publicas sdo fechadas com cancelas pelos proprios
moradores, sob o argumento da violéncia urbana. Esse instituto é de constitucionalidade
duvidosa, pois privatiza bens publicos de uso comum do povo (rua), prejudicando a mobilidade
urbana da cidade, restringindo o direito a locomocdo e de intimidade. O argumento retérico do
texto (“[...] sendo vedado o impedimento de acesso a pedestres ou a condutores de veiculos,

nao residentes, devidamente identificados ou cadastrados™) (BRASIL,
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1979) ndo seré concretizado na prética, pois as restricoes fisicas e simbdlicas serdo efetuadas
de forma indiscriminada.

Os entusiastas dos empreendimentos com as caracteristicas da Alphaville, apostam, na
verdade, em outro novo instituto criado pela Lei Federal n° 13.465/17, denominado condominio
de lotes, previsto no nos arts. 58% e 78%° da mencionada lei. O art. 58 realizou alteragio no
Cadigo Civil para incluir o art. 1.358-A, passando a admitir a possibilidade de ado¢do do regime
condominial para unidades autdbnomas constituidas de lotes; ja o art. 78, acrescentou 0 § 7° a0
art. 2° da Lei n° 6.766/79, para possibilitar ao loteador constituir o lote sob a forma de unidade
autdbnoma ou como unidade imobiliaria integrante de condominio de lotes.

A nova legislacdo, assim, passou a permitir a criacdo de um condominio que sera
composto por lotes sem necessidade de edificacdo, 0s quais estardo, necessariamente,
vinculados a uma fracdo ideal das areas comuns em proporgdo a ser definida no ato de
instituicdo. Isso significa que, nesse arranjo espacial, as ruas, as pracas e as demais areas de uso
comum ndo sdo transferidas a propriedade do municipio, mas continuam sendo propriedade
privada, pertencente aos titulares do lote de acordo com a respectiva fracdo ideal (OLIVEIRA,
2017, p. 09).

O condominio de lotes possui semelhangcas com o condominio edilicio, sendo as regras
desse aplicado, no que couber, aquele, porém a diferenca basilar que no condominio de lotes é

prescindivel a existéncia de edificacdo nos lotes. Em virtude das similitudes entre os

% Art. 58. A Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002 (Cédigo Civil) passa a vigorar acrescida da Secdo IV no
Capitulo VII do Titulo 111 do Livro 111 da Parte Especial:
“Secao IV
Do Condominio de Lotes
‘Art. 1.358-A. Pode haver, em terrenos, partes designadas de lotes que sdo propriedade exclusiva e partes que
séo propriedade comum dos condéminos.
§ 12 A fracdo ideal de cada conddmino podera ser proporcional & area do solo de cada unidade auténoma, ao
respectivo potencial construtivo ou a outros critérios indicados no ato de instituicao.
§ 2% Aplica-se, no que couber, ao condominio de lotes o disposto sobre condominio edilicio neste Capitulo,
respeitada a legislacéo urbanistica.
§ 3°Para fins de incorporacdo imobiliaria, a implantagdo de toda a infraestrutura ficara a cargo do
empreendedor.” (grifos no original).

“O Art. 78. A Lei n° 6.766, de 19 de dezembro de 1979 passa a vigorar com as seguintes alteracdes:

§ 7° O lote poderé ser constituido sob a forma de imdvel autdnomo ou de unidade imobiliaria integrante de
condominio de lotes.

8 4° No caso de lotes integrantes de condominio de lotes, poderdo ser instituidas limitagdes administrativas e
direitos reais sobre coisa alheia em beneficio do poder publico, da populacdo em geral e da protegdo da paisagem
urbana, tais como servidBes de passagem, usufrutos e restrigdes a construgdo de muros.” (NR) (grifos no
original).
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institutos, as restricdes também se operam de modo similar, ndo servindo o condominio de lotes,
da mesma forma que o condominio edilicio, para substituir as formas de parcelamento do solo
(loteamento e desmembramento).

Cabe ressaltar que o conceito de lote*, definido pelo Direito Urbanistico, ndo foi
alterado, ndo se admitindo a existéncia de lotes desprovidos de infraestrutura a ser,
posteriormente, implantada pelo Poder Pablico. O conceito de lote aplica-se igualmente aos
lotes integrantes de loteamento e de condominios de lotes (PINTO, 2017, p. 08).

Conforme o autor supracitado, € inviavel a adocdo do condominio de lotes como

alternativa ao loteamento:

Embora o condominio de lotes seja constituido sobre terreno mais amplo que o dos
lotes, ele tampouco se apresenta como uma alternativa ao loteamento e ao
desmembramento.

[]

O que muda é a forma de divisdo da quadra resultante do parcelamento. Em lugar de
lotes autébnomos, podera ela ser total ou parcialmente organizada mediante a
constituicdo de um ou mais condominios de lotes, no &mbito dos quais haverd ndo
apenas os lotes propriamente ditos, mas também éreas, edificadas ou ndo, de
propriedade comum dos condéminos, como piscinas, parques infantis, quadras
esportivas e vias privadas. Tais areas, no entanto, ndo substituem as areas livres de
uso publico e o sistema viério constantes do projeto de loteamento, que serdo
transferidos ao patrimonio pablico (PINTO, 2017, p. 11-12).

O mesmo autor demonstra, ainda, que o préprio relatorio do senador Romero Juca, na
Comisséo Mista da MP n° 759/16, esclarece justamente essa impossibilidade de substitui¢do do

condominio de lotes pelo loteamento:

Por meio do condominio de lotes, permite-se que as quadras privadas derivadas do
parcelamento do solo sejam organizadas sob a forma de condominio,
independentemente de edificacdo. Tal sistema ndo é uma alternativa ao loteamento
tradicional, pois em nada altera os dnus a que se encontra submetido o empreendedor.
Além disso, assegura-se a prefeitura a prerrogativa de instituir serviddes de passagem
em beneficio dos ndo moradores e de disciplinar a construgéo de muros e cercas, com
vistas a protecdo da paisagem (PINTO, 2017, p. 13).

Desse modo, resta claro que o condominio de lotes ndo substitui as formas tradicionais
de parcelamento do solo, uma vez que € constituido sobre lotes, ou seja, terrenos derivados de
parcelamento anterior, ndo sendo o fato da existéncia de vias internas e areas de uso comum um
substituto do sistema viario e das areas livres de uso publico previstas na Lei Federal n°
6.766/79.

! Lei n° 6.766/79. Art. 2°[...]
§ 4° Considera-se lote o terreno servido de infraestrutura bésica cujas dimensdes atendam aos indices
urbanisticos definidos pelo plano diretor ou lei municipal para a zona em que se situe.
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Nesse sentido, os empreendimentos da Alphaville também ndo podem, de forma
irrestrita, enquadrar-se nessa nova figura, sob pena de ilegalidade, pelas seguintes razdes: a)
ndo houve prévio parcelamento urbano do solo e consequente planejamento urbano; b) séo
empreendimentos de grande extensdo, superiores a quadras inteiras; c) as areas publicas
coincidem com as areas internas; e d) ndo estdo integrados a cidade.

A simples aprovacdo de extensas areas desintegradas da cidade, como condominios de
lotes, incidird nas mesmas vedagdes constitucionais, legais e principioldgicas dos loteamentos
fechados, gerando irreparaveis danos a cidade. Dessa forma, 0 que existe atualmente é uma
aparente legalidade!

A interpretacdo harmonica e sistematica do ordenamento juridico para fins de
enquadramento dos empreendimentos da Alphaville, em virtude de suas caracteristicas, seria a
necessaria realizacdo prévia do parcelamento do solo, nos moldes da Lei Federal n°® 6.766/79,
com a obrigatéria doacdo de areas publicas (&reas verdes, equipamentos comunitarios e
arruamento) e posterior realizacdo de condominio de lotes, com base na Lei Federal n°
13.465/17, dentro de uma das quadras ja parceladas.

Essa interpretacdo seria mais adequada com as normas e principios protetivos da cidade,
sobretudo com o principio da vedacéo ao retrocesso socioambiental. Esse principio, ha muito
conhecido no Direito Ambiental, atualmente é reconhecido*? na protecdo do meio ambiente

urbano.*® E cedico que a cidade evolui e se modifica constantemente, ndo podendo o

“?EMENTA. PROCESSUAL CIVIL, ADMINISTRATIVO, AMBIENTAL E URBANISTICO. LOTEAMENTO
CITY LAPA. ACAO CIVIL PUBLICA. ACAO DE NUNCIACAO DE OBRA NOVA. RESTRICOES
URBANISTICO-AMBIENTAIS  CONVENCIONAIS  ESTABELECIDAS PELO LOTEADOR.
ESTIPULACAO CONTRATUAL EM FAVOR DE TERCEIRO, DE NATUREZA PROPTER REM.
DESCUMPRIMENTO. PREDIO DE NOVE ANDARES, EM AREA ONDE SO SE ADMITEM
RESIDENCIAIS UNIFAMILIARES. PEDIDO DE DEMOLIGAO. VICIO DE LEGALIDADE E DE
LEGITIMIDADE DO ALVARA. IUS VARIANDI ATRIBUIDO AO MUNICIPIO. INCIDENCIA DO
PRINCIPIO DA NAO-REGRESSAO (OU DA PROIBICAO DE RETROCESSO) URBANISTICO-
AMBIENTAL. VIOLACAO AO ART. 26, VII, DA LEI 6.766/79 (LEI LEHMANN), AO ART. 572 DO
CODIGO CIVIL DE 1916 (ART. 1.299 DO CODIGO CIVIL DE 2002) E A LEGISLACAO MUNICIPAL.
ART. 334, 1, DO CODIGO DE PROCESSO CIVIL. VOTO-MERITO. 1. As restri¢des urbanistico-ambientais
convencionais, historicamente de pouco uso ou respeito no caos das cidades brasileiras, estdo em ascensdo,
entre nos e no Direito Comparado, como veiculo de estimulo a um novo consensualismo solidarista, coletivo e
intergeracional, tendo por objetivo primério garantir as geracdes presentes e futuras espagos de convivéncia
urbana marcados pela qualidade de vida, valor estético, areas verdes e protecdo contra desastres naturais. [...]
11. O exercicio do ius variandi, para flexibilizar restricbes urbanistico-ambientais contratuais, haveré de
respeitar o ato juridico perfeito e o licenciamento do empreendimento, pressuposto geral que, no Direito
Urbanistico, como no Direito Ambiental, é decorréncia da crescente escassez de espacos verdes e dilapidacao
da qualidade de vida nas cidades. Por isso mesmo, submete-se ao principio da ndo-regressao (ou, por outra
terminologia, principio da proibicdo de retrocesso), garantia de que o0s avangos urbanistico-ambientais
conquistados no passado ndo serdo diluidos, destruidos ou negados pela geragdo atual ou pelas seguintes (STJ.
Resp n°® 302.906-SP. Relator Ministro Herman Benjamin. DJe: 01/12/2010).

3 A doutrina especializada, a partir dos conceitos de meio ambiente, afirma ser possivel a identificagdo de areas
distintas que integram e formam a totalidade do meio ambiente, sdo elas: meio ambiente natural, meio ambiente
artificial, meio ambiente cultural e meio ambiente do trabalho. Essa divisao visa apenas a facilitar a
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Direito Urbanistico ser uma ciéncia estanque, ao contrario, deve permitir a mobilidade
necessaria do arcabouco juridico que permita uma evolugdo social, porém sem desgarrar de
valores e avancos socioambientais duramente conquistados na preservagdo do meio ambiente
urbano. A observancia ao principio da vedacdo ao retrocesso presta-se justamente para tal
finalidade.

A aplicacdo do mencionado principio no objeto de estudo prontamente gera um
questionamento: por que motivo, nos loteamentos tradicionais, inclusive nos loteamentos
populares, ha a obrigatoriedade da doacdo de areas publicas destinadas para areas verdes,
equipamentos comunitarios e arruamento, devendo essas areas permanecerem abertas para toda
coletividade; enquanto, nos empreendimentos da Alphaville, o Poder Publico permite o
fechamento?

Certamente, a observancia do principio do ndo retrocesso socioambiental na aprovacéo
dos empreendimentos da Alphaville ndo permitiria a simples conduta do fechamento, sem
quaisquer estudos, compensaces e contrapartidas urbanisticas.

Assim, a utilizacdo do instituto do condominio de lotes nos novos empreendimentos da
Alphaville deve ser realizada dentro das quadras ja integradas a cidade, ou seja, posterior ao
parcelamento do solo com a consequente doacdo e registro de areas em nome do municipio.

O novel instituto, se bem aplicado, pode ser um importante instrumento para o mercado,

sem desrespeitar o ordenamento juridico patrio e a fungdo social da cidade.**

identificacdo da atividade degradante e do bem imediatamente agredido. Nas cidades, pode-se identificar essa
divisdo: fauna e flora (natural), conjunto de edificacBes (artificial), prédio com valor histdrico (cultural) e as
condigBes adequadas do local de trabalho (do trabalho).

* Diante da sua relevancia, acertadamente, o principio da funcéo social da cidade foi explicitado na parte final
do capitulo do art. 182 da Constituicdo Federal de 1988: “A politica de desenvolvimento urbano [...] tem por
objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das fun¢Bes sociais da cidade e garantir o bem-estar de seus
habitantes.”
A funcéo social da cidade é um principio no qual se concebe a cidade produzida por todos e devendo atender
aos interesses da maioria (RODRIGUES, 2016, 159). A ideia central desse principio é a garantia do bem-estar
comum. Para Humbert (2009), esse principio impde que a atuacdo na atividade urbanistica deve pautar-se pela
nogdo de bem comum que, em se tratando de cidade, norteia-se e concretiza-se mediante o incessante atuar do
Estado pela promocgdo de moradia, trabalho, circulagdo e lazer para os cidaddos, funcfes estas basicas
externadas na Carta de Atenas (HUMBERT, 2009, p. 59).
A Carta de Atenas afirma que as fungfes sociais da cidade sdo quatro: habitacdo, trabalho, circulagéo e
recreagdo. E consenso, desde os anos 30, quando o Congresso Internacional de Arquitetura Moderna reuniu-se
na capital grega, de que habitacéo, trabalho, circulacdo e recreagdo sdo reconhecidas como fun¢des do espago
urbano. O Conselho Europeu de Urbanistas (CEU), que relne vérias associacdes de urbanistas de paises
europeus, como a Francga, Alemanha, Itélia, Reino Unido, Espanha, Bélgica, Dinamarca, Irlanda, Portugal, entre
outros, em 1998 prop6s uma Nova Carta de Atenas onde analisa a cidade contemporanea, suas funcdes, e faz
propostas para o futuro das cidades no século XXI. A nova Carta de Atenas de 2003 estabelece ndo apenas
quatro fungdes, como na Carta de 1933, mas dez fungfes, que sdo tratadas como conceitos. Os novos conceitos
sd0: uma cidade para todos, que deve buscar a inclusdo das comunidades através da planificagdo espacial, e
medidas sociais e econdmicas que por si s6 devam combater o racismo, a criminalidade e a
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A nova legislacdo buscou disciplinar ndo s6 os novos empreendimentos, mas também
0s ja existentes e irregulares. Nesse sentido, a Lei Federal n® 13.465/17 expressa, em seu art.
13, que a regularizacéo fundiaria urbana compreende duas modalidades: a) Reurb de Interesse
Social (Reurb-S), que se trata da regularizacdo fundiaria aplicavel aos nucleos urbanos
informais ocupados predominantemente por populacdo de baixa renda; e b) Reurb de Interesse
Especifico (Reurb-E), que é aplicavel aos ndcleos urbanos informais ocupados por populacdo
que ndo seja da baixa renda.

Dessa forma, seria possivel a Reurb de Interesse Especifico (Reurb-E) para
regularizacdo dos empreendimentos ja construidos pela Alphaville, posto que se enquadram no
conceito de nucleo urbano informal.

Por ndo ser de interesse social (baixa renda) e por existirem areas puablicas municipais
em seu interior, que no projeto de loteamento original foram destinadas as areas verdes,
equipamentos comunitarios e arruamento, serd obrigatorio o pagamento do justo valor da
unidade imobiliaria regularizada, a ser apurado na forma estabelecida em ato do Poder
Executivo titular do dominio, a titulo de compensacao, com base no art. 16 da Lei Federal n°
13.465/174, além de outras compensacdes e restricdes urbanisticas e ambientais, que poderdo
ser exigidas pelo municipio.

Os adquirentes de boa-fé poderdo buscar posterior ressarcimento (direito de regresso)
perante 0s responsaveis pela implantacdo dos nucleos urbanos informais, bem como a
regularizacdo fundiaria ndo eximira as responsabilidades administrativa, civil ou criminal a
quem tenha dado causa a formacdo dos referidos ndcleos urbanos informais (art. 14 da

mencionada lei*").

exclusdo social; a cidade participativa, desde o quarteirdo, o bairro, o distrito, o cidaddo deve possuir espacos
de participacdo publica para a gestdo urbana, conectados numa rede de acdo local (GARCIAS; BERNARDI,
2008, p. 06-08).

*® Art. 13. A Reurb compreende duas modalidades: | - Reurb de Interesse Social (Reurb-S) - regularizaco fundiaria
aplicavel aos ndcleos urbanos informais ocupados predominantemente por populacdo de baixa renda, assim
declarados em ato do Poder Executivo municipal; e Il - Reurb de Interesse Especifico (Reurb-E)

- regularizacdo fundiaria aplicavel aos nucleos urbanos informais ocupados por populacdo ndo qualificada na
hipotese de que trata o inciso | deste artigo.

“® Art. 16. Na Reurb-E, promovida sobre bem publico, havendo solucéo consensual, a aquisicdo de direitos reais
pelo particular ficard condicionada ao pagamento do justo valor da unidade imobiliaria regularizada, a ser
apurado na forma estabelecida em ato do Poder Executivo titular do dominio, sem considerar o valor das
acessdes e benfeitorias do ocupante e a valorizagdo decorrente da implantacéo dessas acessdes e benfeitorias.

“TArt. 14. [...] § 2° Nos casos de parcelamento do solo, de conjunto habitacional ou de condominio informal,
empreendidos por particular, a concluséo da Reurb confere direito de regresso aqueles que suportarem o0s seus
custos e obrigagdes contra os responsaveis pela implantagdo dos nucleos urbanos informais. § 3° O requerimento
de instauracdo da Reurb por proprietérios de terreno, loteadores e incorporadores que tenham dado causa a
formagdo de nudcleos urbanos informais, ou 0s seus sucessores, ndo 0s eximird de responsabilidades
administrativa, civil ou criminal.
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3.4 Contribuicdes

Com a publicacdo da decisdo do STF, no Recurso Extraordinario n° 607.940, com
repercussdo geral, 0 que torna obrigatdria sua observancia, e, a partir do advento da Lei Federal
n° 13.465/17, tecer consideracdes pela total ilegalidade dos empreendimentos objeto de estudo
ndo teria amparo técnico e juridico.

Dessa forma, ap0s a exaustiva analise critica doutrinaria e legal sobre o tema, ainda que
intimamente se possa desejar outras alternativas e conclusfes, partindo da realidade
consolidada, buscar-se-a interpreta-la de forma racional sem desvencilhar das normas e dos
principios protetivos da cidade, com o intuito de buscar medidas mais adequadas, razoaveis,
humanas e democraticas, que possam minimizar os efeitos sobre 0 meio ambiente urbano e a
coletividade.

Dado alarmante é que inimeros municipios brasileiros ja editaram leis municipais®
disciplinando o instituto do loteamento fechado e, certamente, muitos outros seguirdo no
mesmo sentido. Todavia, o formato adotado tem sido extremamente benevolente com os
promotores imobiliarios e pouco tem se preocupado com o planejamento democratico das
cidades.

E inquestionavel a possibilidade juridica dos municipios editarem legislacdes que tratem
sobre o tema, seja pelo fato de ser esse ente federado o protagonista pelo planejamento urbano
(art. 182 da CF*), seja em observancia a autonomia existente entre os entes federados na
Republica Federativa do Brasil (art. 1° da CF®). Nesse ponto, ndo poderia ser outro o
posicionamento do STF.

De todo modo, nada impediria que a Unido, em virtude de sua atribui¢do constitucional

de editar normas gerais em matéria de Direito Urbanistico (art. 24, inciso I, da

“8 Como exemplo de leis municipais que ja possibilitavam a criacéo de loteamentos fechados, podem-se citar: Lei
Municipal n° 1.284/15 do municipio de Porto Seguro/BA, Lei Municipal n° 1993/13 do municipio de Rio
Branco/AC, Lei Municipal n° 6.148/12 do municipio de Rio Verde/GO, Lei Municipal n°® 3.720/07 do
municipio de Montes Claros/MG e a Lei n° 4.893/12 do Distrito Federal. Essa Gltima lei, inclusive, serviu de
pardmetro para que o STF, através do Recurso Extraordinario n® 607.940, julgasse a constitucionalidade dessas
leis que tratavam sobre loteamentos fechados, oportunidade em que o STF fixou a seguinte tese: “Os municipios
com mais de vinte mil habitantes e o Distrito Federal podem legislar sobre programas e projetos especificos de
ordenamento do espacgo urbano por meio de leis que sejam compativeis com as diretrizes fixadas no plano
diretor”.

“° Art. 182. A politica de desenvolvimento urbano, executada pelo Poder Pdblico municipal, conforme diretrizes
gerais fixadas em lei, tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das fung¢des sociais da cidade e garantir
0 bem-estar de seus habitantes.

%0 Art. 1° A Republica Federativa do Brasil, formada pela unio indissoltvel dos Estados e Municipios e do Distrito
Federal, constitui-se em Estado Democrético de Direito e tem como fundamentos:
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CF®Y), assim como o fez com as Leis Federais n® 6.766/79 e 13.465/17, alterasse sua legislacéo
e criasse regras mais especificas, rigidas e condizentes com a protecdo da ordem urbanistica.
De fato, melhor seria que a Unido tivesse criado condicionantes mais claras para oS
condominios de lotes, como, por exemplo, a obrigatoriedade da abertura das vias e a doacéo de
areas para 0 municipio, assim como o fez na Lei Federal n® 6.766/79. Infelizmente, a nova
legislagdo ndo apresenta quaisquer condicionantes obrigatérias, restringindo-se apenas a
facultar (e ndo obrigar) aos municipios a instituicdo de limitagdes administrativas e direitos
reais sobre coisa alheia em beneficio do poder publico, da populacdo em geral e da prote¢do da
paisagem urbana, tais como serviddes de passagem, usufrutos e restricdes a construcdo de
muros (art. 78 da Lei Federal n° 13.465/17%?).

Ainda que a lei federal tenha sido extremamente branda, nada impede que 0s municipios,
atraves de legislacdo propria, possam criar novas restricdes, condicionantes e compensagoes
urbanisticas e ambientais, com base na leitura conjunta dos arts. 24, inciso I,

§2053 30, inciso | e VIII®*, e 182, todos do texto constitucional.

Dessa forma, partindo dessa premissa e buscando garantir uma interpretacao sistematica
e harmdnica das normas e dos principios protetivos da cidade, considera-se importante que as
leis municipais especificas observem:

d O Direito a Cidade, posto que as cidades devem ser um espaco de realizacdo de todos
os direitos humanos e liberdades fundamentais, assegurando a dignidade e o bem-estar coletivo
a todas as pessoas. Esse direito defende que a vida digna pressupde uma acessibilidade
semelhante aos bens e servi¢cos urbanos, como, por exemplo, moradia, transporte, saude, lazer,

trabalho e seguranca publica.

*L Art. 24. Compete & Unido, aos Estados e ao Distrito Federal legislar concorrentemente sobre:
| - direito tributario, financeiro, penitenciario, econémico e urbanistico;

%2 Art. 78. A Lei n° 6.766, de 19 de dezembro de 1979, passa a vigorar com as seguintes alteragdes:
“Art. 2°[...]
§ 82 Constitui loteamento de acesso controlado a modalidade de loteamento, definida nos termos do § 1° deste
artigo, cujo controle de acesso serd regulamentado por ato do poder publico Municipal, sendo vedado o
impedimento de acesso a pedestres ou a condutores de veiculos, ndo residentes, devidamente identificados ou
cadastrados.” (NR) (grifo no original).

%% A doutrina e jurisprudéncia interpretardo de forma ampliativa esse dispositivo, possibilitando também que o
Distrito Federal e Municipios possam suplementar a legislacéo federal.
Art. 241...] § 2° A competéncia da Unido para legislar sobre normas gerais ndo exclui a competéncia suplementar
dos Estados.

** Art. 30. Compete aos Municipios:
| - legislar sobre assuntos de interesse local;
VIII - promover, no que couber, adequado ordenamento territorial, mediante planejamento e controle do uso,
do parcelamento e da ocupagéo do solo urbano;
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Nesse sentido, assegurar ao publico em geral a cria¢do de espacos publicos coletivos no
interior dos empreendimentos ou, a0 menos, no seu entorno, voltados para o lazer, a atividade
cultural, & protecdo ambiental e de prestacdo de servigos publicos é fundamental.

b) A participagdo democrética no planejamento da cidade no momento da elaboracéo
do projeto de lei, que verse sobre os loteamentos fechados (art. 2°, 11, Estatuto da Cidade).%®
Apesar dos representantes politicos brasileiros (tanto do Executivo quanto do Legislativo)
serem democraticamente eleitos, ainda assim, sera necessaria a participacdo efetiva da
populacdo nos temas que envolvam as modificaces no planejamento urbano.

Essa participagdo popular, além de dar maior legitimidade ao processo legislativo, tende
a dificultar relacBes escusas entre os agentes interessados e 0s poderes constituidos (Executivo
e Legislativo, por exemplo).

Sobre o planejamento democratico da cidade, Silva (2010) apresenta o pensamento de

Lubormir Ficinski:

O novo tipo de planejamento — uma nova fase — sera de conteddo humano e
democratico. E um completo engano pensar que a Democracia atrapalha o
planejamento, mesmo porgue, se esta antinomia fosse verdadeira, seria correto
eliminar, imediatamente, o planejamento. Ao contrario, o planejamento é uma forma
de organizar a Democracia e de exprimi-la. O que devemos dizer, de forma clara e
tranquila, € que este tipo de planejamento toma o partido da maioria da populacdo da
cidade e a defende —alids, por isso ele é democréatico. Sendo democratico, ele se coloca
contra pressdes ilegitimas ou erradas em relacdo ao crescimento e a direcdo da cidade.
Mas ainda assim busca conté-las e orienta-las adequadamente — e néo elimina-las de
vez, pois é um planejamento que reconhece algumas circunstancias basicas da vida
urbana (FICINSKI apud SILVA, 2010, 108-109).

0 A protecdo do meio ambiente urbano, pois enquanto bem juridico tutelado, deve ser
preservado por toda coletividade. O meio ambiente pode ser enquadrado sob quatro prismas:
natural, artificial, cultural e do trabalho, caracterizando-se o meio ambiente urbano como
artificial, em virtude das alteracdes realizadas pelo homem.

Desse modo, mostra-se necessario que o planejamento urbano seja ecologicamente

equilibrado, por ser um bem de uso comum do povo, devendo o Poder Publico, os promotores

%% Art. 2° A politica urbana tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das funcdes sociais da cidade e da
propriedade urbana, mediante as seguintes diretrizes gerais: [...]
Il - gestdo democratica por meio da participacdo da populacdo e de associagdes representativas dos varios
segmentos da comunidade na formulacdo, execugdo e acompanhamento de planos, programas e projetos de
desenvolvimento urbano; (BRASIL, 2001).
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imobiliérios e a coletividade em geral defendé-lo e preserva-lo para as presentes e futuras
geracBes (art. 225 da CF®).

Nesse aspecto, desonerar os empreendedores na destinacdo de areas verdes de uso
comum para o publico em geral contraria esse dever de protecdo ao meio ambiente urbano,
além de violar o principio do ndo retrocesso socioambiental.

d) O principio da vedacdo ao ndo retrocesso socioambiental, posto que a lei de
parcelamento do solo impde a obrigatoriedade de doacdo de areas para implementacdo dos
loteamentos tradicionais (art. 4° inciso I, e 22, ambos da Lei Federal n° 6.766/79). A nao
exigéncia nos loteamentos fechados, sobretudo os de grandes extensdes, gera uma postura
contraditoria, desigual e retrdgrada do Poder Publico.

@ O direito de locomogao (art. 5°, inciso XV)°’ e 0 planejamento viario da cidade (art.
4°, inciso 1V, da Lei Federal n° 6.766/79° e art. 2° da Lei Federal n® 12.587/12%°) precisam ser
observados cuidadosamente em virtude do ritmo acelerado e desordenado das cidades
brasileiras. O fechamento de extensas areas por muros e grades de forma desarticulada com as
vias oficiais pode agravar ainda mais o caotico sistema de mobilidade.

f) O principio da fungdo puablica do urbanismo, posto que a dimensdo dos
empreendimentos e o0 formato desenvolvido, ainda que se dé outra nomenclatura, ndo deixa de
ser uma forma dissimulada de parcelamento do solo.

A atividade urbanistica, no Brasil, € uma funcdo do Poder Publico (SILVA, 2010, p.
321), regida por normas de direito publico, que visam o ordenamento e o planejamento urbano
saudavel e democratico das cidades. Para Barroso (2015), a atividade urbanistica de
parcelamento do solo é eminentemente publica, posto que o ato de urbanizar é funcdo publica.
Todavia é uma atividade comumente executada por particulares, mas que ndo deixa de ser
interesse publico (BARROSO, 2015, p. 77). Nessa direcédo, Silva (2010, p. 321) expressa que

% Art. 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
preserva-lo para as presentes e futuras geragdes.

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

XV - é livre a locomocéo no territdrio nacional em tempo de paz, podendo qualquer pessoa, nos termos da lei,
nele entrar, permanecer ou dele sair com seus bens;

%8 Art. 4°. Os loteamentos deveréo atender, pelo menos, aos seguintes requisitos: [...]

IV - as vias de loteamento deverdo articular-se com as vias adjacentes oficiais, existentes ou projetadas, e
harmonizar-se com a topografia local.

%% Art. 2°-A Politica Nacional de Mobilidade Urbana tem por objetivo contribuir para o acesso universal & cidade,
o fomento e a concretizacdo das condigdes que contribuam para a efetivacdo dos principios, objetivos e
diretrizes da politica de desenvolvimento urbano, por meio do planejamento e da gestdo democrética do Sistema
Nacional de Mobilidade Urbana.
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“quando se fala em atividade urbanistica dos particulares ha de entender que se trata de
exercicio de fungdo publica por particulares”.

Se assim ndo fosse, a atuacdo individual, baseada exclusivamente no direito privado,
ndo seria capaz de assimilar o espaco urbano para além da légica individualista da propriedade,
muito menos conceberia 0 espaco urbano como direito difuso intergeracional®®, que deve ter
um planejamento que garanta os direitos individuais e, principalmente, os coletivos e difusos
das presentes e futuras geracoes.

Acertadamente, Silva (2010, p. 333) afirma, ainda, que “planejar um loteamento ¢
planejar uma parte da cidade”. Na pratica, verifica-se que inimeros bairros surgiram a partir da
criacdo de antigos loteamentos. Essa é uma realidade percebivel em todas as cidades brasileiras.
Desse modo, quando o particular cria um loteamento (tradicional ou fechado), na verdade, esta
realizando uma funcéo publica, regida por normas de direito pablico, que devem priorizar o
bem comum.

g O principio da justa distribuicdo dos beneficios e dos 6nus decorrentes da atividade
urbanistica (art. 2° do Estatuto da Cidade®®). Por esse principio do Direito Urbanistico, entende-
se que a urbanizacéo deve pautar-se pelo ideal de solidariedade, devendo os beneficios resultar
em bem-estar de toda coletividade e o 6nus ser dividido entre todos (RECH; RECH, 2010, p.
71).

Esse principio deve ser aplicado para garantir a justica igualitaria no processo de
planejamento da cidade, seja quando realizado pelo Poder Publico diretamente (exemplos:
obras de saneamento, padronizacdo de calcadas, alargamento de avenidas, construcdo de
conjuntos habitacionais de interesse social, etc.), seja quando os particulares realizam a
atividade urbanistica no exercicio de funcdo publica, como, por exemplo, na criacdo de
loteamentos (tradicionais ou fechados).

Dessa forma, a imposicdo de condicionantes e medidas compensatdrias fundamentam-
se justamente nesse principio, o que legitima o Poder Publico exigir a destinacdo de areas para
uso de toda coletividade.

h) Por fim, o principio da funcédo social da cidade. As fun¢des sociais da cidade sdo, ao

mesmo tempo, premissas e metas que devem guiar a atuacdo dos governantes na construgao

% Direito difuso refere-se aos direitos indivisiveis, aqueles em que ndo é possivel identificar o autor. Assim, a
satisfacdo de um sujeito implica a satisfacdo de todos. O direito ao meio ambiente € um exemplo de direito
difuso. Intergeracional porque a geracdo presente deve defender e preservar 0 meio ambiente ecologicamente
equilibrado para as futuras geragdes.

8 Art. 2°. A politica urbana tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das funcdes sociais da cidade e da
propriedade urbana, mediante as seguintes diretrizes gerais: [...]

IX — justa distribuicdo dos beneficios e 6nus decorrentes do processo de urbanizacdo. (BRASIL, 2001).
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de uma cidade mais justa. Nao s6 os governantes, mas todos aqueles que atuam na produgéo
do espaco urbano, sobretudo quando realizam atividade urbanistica.

Destarte, ndo se pode simplesmente “fechar os olhos” para empreendimentos que
buscam criar “bolsdes valorizados” em ambientes sem qualquer infraestrutura externa, sem vias
(ruas) interligadas que permitam o deslocamento, sem &reas coletivas que permitam a interagao
das diferentes classes sociais, sob pena de violar o principio da funcédo social da cidade.

Ante 0 exposto, apenas a partir dessas consideracdes é que as leis municipais poderao
ser consideradas verdadeiros instrumentos Estatais de planejamento urbano harménico e
democrético da cidade.

Assim, apontam-se, a titulo de contribuicdo, algumas relevantes questdes que poderao
ser tratadas pelas novas legislagdes:

a) limitagdo de tamanho das areas. Dependendo da dimensdo da area, a legislacdo
poderia impor a necessidade do prévio parcelamento do solo, através do loteamento,
para posterior realizacdo do condominio de lotes;

b) distancia minima entre os empreendimentos desse formato;

¢) regramento especifico sobre os muros e cercas, diminuindo 0s impactos no
paisagismo;

d) doacdo de areas para o Poder Publico destinadas para areas verdes, de equipamentos
comunitarios e arruamento no seu entorno ou nas comunidades proximas,
correspondente a um percentual de area do empreendimento, assemelhando-se com
0s percentuais estabelecidos nas leis municipais que tratam sobre parcelamento do
solo. A depender das dimensdes poderia, ainda, ser exigida a obrigatoriedade na
construcdo e manutencao desses espagos; e

) estudo técnico embasado sobre o sistema viario local, inclusive utilizando-se de
serviddes administrativas gratuitas sobre partes dos terrenos privados, para viabilizar
a mobilidade urbana.

Em um primeiro momento, pode parecer que essas condicionantes irdo inviabilizar o
empreendimento, porém € preciso lembrar que nos loteamentos tradicionais o construtor,
obrigatoriamente, deve doar extensas areas a municipalidade (percentual estabelecido nas leis
municipais). E mais. E sempre bom recordar duas questdes crucias: primeiro, 0s impactos
causados por esses loteamentos fechados, e, segundo, a faculdade de o construtor optar pela

utilizacdo de outras formas construtivas, como, por exemplo, loteamento tradicional,
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condominio edilicio e condominio de lotes dentro das quadras ja parceladas, sem, por 6bvio,
desvirtuar os institutos.

Cabe registrar que determinadas legislagdes municipais, que versam sobre o tema,
possuem algumas condicionantes louvaveis, porém, apenas o amadurecimento do debate com
ampla participacdo popular podera aperfeicoar as propostas legislativas. A Lei Municipal n°
3.720/07, do municipio de Montes Claros/MG, por exemplo, que dispde sobre o parcelamento
do solo urbano e loteamentos fechados, apresentou alguns bons parametros, dentre os quais se
podem destacar: a) as areas institucionais e verdes deverdo estar situadas externamente ao
perimetro do loteamento fechado, numa distancia méaxima de 100m, ndo sendo possivel que as
areas de lazer e de jardins internas sejam consideradas no percentual de areas publicas (art. 44,
§ 3°%2): b) caso as diretrizes viarias apontem a necessidade de abertura das vias posteriormente,
estas deverao ser liberadas®?; c) as calcadas deverdo possuir 8,00 metros de largura, sendo parte
gramada e arborizada® e sua manutencdo devera ser feita pelos moradores; e d) o
estabelecimento de tamanho maximo da area desses empreendimentos.®®

Esse exemplo demonstra que a exigéncia de condicionantes e restricdes, por si s0, ndo
inviabilizard novos empreendimentos, ao contrdrio, adequard a atuacdo dos promotores
imobiliarios, com o fim de garantir o desenvolvimento equilibrado da cidade. Esse é justamente
0 papel da legislacdo urbanistica.

Cabe, ainda, ressaltar que a mesma legislacdo podera estabelecer regras para

regularizacao dos loteamentos fechados existentes, possibilitando, quando necessario, a
realizacdo de contrapartidas financeiras destinadas a fundos préprios de planejamento urbano.

Por fim, deve-se enfatizar que propostas de novas leis exigem que se avaliem, com cuidado,

as implicacdes urbanisticas e ambientais que decorrem desses empreendimentos no

82 ei Municipal n° 3.720/07
Art. 44.[...]
8§3°- As areas destinadas a fins institucionais e verdes, nos termos desta Lei, deverdo estar situadas externamente
ao perimetro do loteamento fechado, numa distancia maxima de 100m do limite do loteamento fechado.
84°- As &reas de lazer e de jardins de uso restrito ao loteamento fechado néo poderdo ser consideradas no
percentual de &reas publicas, nos termos desta lei.

% Art. 47 - A implantacéo do loteamento néo podera interromper o sistema viario existente.

Paragrafo Gnico. Quando as diretrizes viarias definidas pelo Municipio seccionarem a gleba objeto de Projeto
de Loteamento Fechado, estas vias deverao estar liberadas para o Trafego, sendo que as por¢des remanescentes
poderdo ser fechadas.

8 Art. 48 - A via externa ao loteamento fechado conterd, ligada ao fechamento do mesmo, calcada com 8,00m de
largura, devendo ser gramada e arborizada na primeira metade junto ao meio fio, podendo a calcada do lado
oposto ter largura de 3 (trés) metros. [...]

§2° - O loteador ou a associacdo de proprietarios do loteamento fechado sera responsavel pela manutencgéo e
conservacao da faixa da calgcada mantida gramada e arborizada.

% Art. 48 [...] § 3°- A dimensdo méxima para quadra permitida n&o poderé exceder a 300 (trezentos) metros e 0
loteamento fechado tera o tamanho maximo de 90.000 m? (noventa mil metros quadrados).
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espaco. E preciso que na edicdo dessas novas normas o legislador federal ou municipal esteja
imbuido do carater publico do Direito a Cidade, bem como a sociedade seja vigilante e participe
democraticamente desse processo, pois esses loteamentos fechados precisam ser analisados a
partir das normas e principios do Direito, sendo estabelecidas restricdes, limitacdes e
contrapartidas, buscando garantir o bem-estar de todos o0s seus habitantes, nunca deixando de
se questionar: que cidade se quer?
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4 CONSIDERACOES FINAIS

O modelo da Alphaville Urbanismo S.A. esta inserido no movimento de reproducéo
privatista do espaco, fundado na fragmentagdo das parcelas da cidade, inserido dentro da
estratégia do capital de buscar novas fronteiras de acumulacdo. Quando um Alphaville €
implementado, além da criacdo de um espaco homogéneo de distin¢do, esta em jogo, ainda, o
préprio planejamento da cidade, que passa a se submeter a l6gica do mercado, contrariando o
ideal da producéo social da cidade.

Os empreendimentos da Alphaville ndo sdo eventos isolados, ao contrario, fazem parte
do processo de privatizacdo do espaco publico. Sdo considerados exemplos tipicos de “enclaves
fortificados”, pois sdo propriedades privadas para uso coletivo e enfatizam o valor do que ¢
privado e restrito e desvalorizam o que é publico e aberto na cidade, incentivando a perpetuacédo
da separacdo e do isolamento, sob o0 argumento de que o padrdo de qualidade, equivaléncia
monetaria e a homogeneidade irdo garantir seguranca entre 0s iguais.

O aparecimento desses empreendimentos residenciais fechados, ao estilo Alphaville, no
contexto nacional, alterou as relagdes entre o centro e a periferia nas cidades, criando-se
verdadeiros “bolsdes valorizados™ nas periferias desintegrados da cidade e gerando diversos
impactos negativos no entorno desestruturado. A periferia deixa de ser o lugar do pobre para
ser um valioso mercado para que os promotores imobiliarios possam vender um estilo de vida
para determinado publico consumidor. E ainda mais: compram terra barata e a vendem caro,
pois dotada de valor simbolico —a marca Alphaville. A primazia do valor de troca sobre o valor
de uso.

No Brasil, a expansdo desses empreendimentos utiliza um discurso simbdlico, por meio
da publicidade, supervalorizando a cultura do medo associada a ineficiéncia Estatal e deixando
subliminar o desejo da segregacdo e da homogeneizagdo dos seus consumidores. Essa estratégia
simbdlica possibilita, inclusive, o apoio do Estado e a anuéncia dos ndo privilegiados, que ndo
questionam esse tipo de producdo do espaco urbano.

A Alphaville Urbanismo S.A. foi a primeira grande empresa a propor esse modelo de
criacdo de grandes empreendimentos residenciais horizontais fechados, no inicio da década de
70, quando construiu o primeiro Alphaville Residencial, buscando atender as necessidades dos
executivos das empresas instaladas no Centro Industrial e Empresarial Alphaville, em
Barueri/SP. A empresa expandiu 0s seus produtos por mais de 50 cidades, hoje contando com

124 empreendimentos em 22 estados brasileiros e no Distrito Federal.
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O principal produto da Alphaville Urbanismo S.A. é a construcdo de conjuntos
residenciais horizontais fechados, que foram disseminados para grande parte do territorio
nacional. Constatou-se que, independentemente das peculiaridades locais, seu principal produto
possui um modo de operacdo proprio, 0 que permitiu sua expansdo em larga escala. Nesta
pesquisa, foram identificadas as principais caracteristicas desse modelo, quais sejam: a) busca
por terrenos mais baratos na periferia; b) localizagdo préxima aos grandes eixos rodoviarios de
mobilidade; c) parceria entre promotores imobiliarios, grandes proprietarios de terra e o Estado;
d) aprovacdo como loteamentos tradicionais; e) criagdo de associagdes para manutencdo do
“padrao Alphaville”; f) fechamento das areas publicas; g) uso de um discurso simbolico, através
do marketing; e h) utilizacdo de indice monetario mais vantajoso.

As acOes da Alphaville, da forma que estdo sendo aprovadas e executadas, pautam-se
pelo laissez-faire e pela fragmentagdo das intervengdes, de acordo com o “bem-querer” dos
interesses do mercado sobre 0 espago urbano. Trazem muitas vantagens para o setor imobiliario
e, a0 mesmo tempo, desvantagens para a cidade e para o Poder Publico. Se, por um lado, podem
eventualmente propiciar boa qualidade de vida no seu interior (intramuros); por outro, causam
degradacéo do espaco publico, pois geram um ambiente externo indspito para o pedestre, que
se vé obrigado a caminhar por longos percursos sem qualquer atrativo paisagistico ou
comercial, aumentam, ainda, a sensacdo de inseguranca no seu entorno e dificultam as
interacdes sociais, potencializando-se, assim, os conflitos.

Esta pesquisa demonstrou as distinges conceituais e juridicas entre o loteamento e o
condominio edilicio, com o intuito de demonstrar a necessidade de condicionantes e regras
especificas para cada empreendimento. Como demonstrado, o loteamento € um instituto do
Direito Urbanistico, ramo do Direito Publico, sendo um instrumento de planejamento urbano,
por meio do qual se realiza o parcelamento do solo, integrando extensas areas vazias a estrutura
urbana existente, criando-se lotes menores destinados a edificacdo. Por outro lado, o
condominio edilicio € um instituto do Direito Civil, ou seja, pertencente ao Direito Privado, que
ndo se presta para realizar o planejamento da cidade, ao contrario, € um instituto que deve ser
concebido dentro de lotes ou quadras ja devidamente integrados a cidade, ndo podendo ser
construido sobre uma gleba ndo parcelada e planejada.

Certamente, a criacdo de empreendimentos em grandes extensdes, ao estilo da
Alphaville, apartado do planejamento urbano, ou seja, sem a destinacao de areas publicas (&reas
verdes, equipamentos comunitarios e arruamento) e sem a integragcdo com o sistema vidrio local,

ensejara consequéncias desastrosas para o futuro das cidades. Assim,
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independentemente da nomenclatura, seja condominio edilicio ou de lotes, ha a necessidade
do prévio parcelamento do solo, como forma de planejamento urbano.

Dessa forma, a suposta legalizacdo, através da nova figura do condominio de lotes, dos
empreendimentos no modelo da Alphaville, sem quaisquer condicionantes e medidas
compensatérias especificas, viola diversos principios protetivos da cidade, bem como néo
demonstra a melhor interpretacdo sistematica e harménica do ordenamento juridico patrio.

De todo modo, no atual cenéario, a partir da decisdo do STF, no Recurso Extraordinario
n® 607.940, e com o advento da Lei Federal n°® 13.465/17, simplesmente tecer consideractes
pela total ilegalidade desses empreendimentos ndo demonstraria amparo técnico e juridico,
provavelmente ndo servindo como um estudo que pudesse motivar o debate critico, coerente e
necessario sobre o problema aqui enfrentado. Nesse sentido, a pesquisa teve o cuidado de
analisar detalhadamente o enquadramento juridico dos empreendimentos da Alphaville. A partir
disso, foi constatado que esse modelo partiu cronologicamente de uma ilegalidade para uma
aparente legalidade, necessitando, ainda, de interpretacGes juridicas e, principalmente,
alteracdes legislativas (federal ou municipal), para se adequar ao planejamento urbano
democratico das cidades.

Em funcdo dessa constatacdo, a presente pesquisa buscou dar contribui¢cdes no sentido
de sugerir questbes relevantes que poderdo ser estabelecidas como condicionantes e
compensacgdes, quando da edicdo das leis municipais, que versem sobre o tema. As
contribuicdes elaboradas abrem espaco para novas reflexdes e inquietacdes, lancando
perspectivas futuras para o aprofundamento do tema em questéo.

Apesar dos muitos aspectos negativos, os empreendimentos da Alphaville mostram-se
como uma estrutura consolidada, na qual o mercado imobiliario investe fortemente e que ndo
sofre muita rejeicdo por parte da populacédo, sendo, inclusive, almejado por grande namero de
pessoas. Nessa perspectiva, a pesquisa buscou analisar 0s aspectos normativos e
principiolégicos do Direito com o intuito de estimular o debate sobre a premente necessidade
de interpretac@es juridicas e medidas legais que possam, de algum modo, minimizar os efeitos
negativos desse modelo.

O que ndo se pode ¢ simplesmente “fechar os olhos” para empreendimentos que buscam
criar “bolsdes valorizados” em ambientes sem qualquer infraestrutura externa, sem vias (ruas)
interligadas que permitam o deslocamento, sem &reas coletivas que possibilitem a interacdo das

diferentes classes sociais, sob pena de violar os principios e normas juridicas.
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E necesséario pensar a cidade como um todo, considerando que as edificacdes que
possam causar grandes impactos urbanisticos, ambientais e sociais devem ser permitidas com
restricdes e condicionamentos especificos, sempre em consonancia sistémica com as normas e
os principios do Direito. Cabe ao Poder Publico garantir o bem-estar de todos os seus habitantes
(presentes e futuros) e ordenar o pleno desenvolvimento saudavel e democratico da cidade.

O papel do Poder Publico, principalmente do municipio, no exercicio da produgdo do
espaco urbano é primordial. O particular, ainda que esteja atuando na atividade urbanistica,
deve respeitar o principio da funcdo publica do urbanismo e da fungdo social da cidade. Assim,
ressalta-se o verdadeiro papel da legislacdo urbanistica de uso e ocupagdo do solo como
equilibradora entre as forgas do mercado e a defesa do bem comum. O Poder Publico precisa
arcar com a responsabilidade de mediar esses interesses, muitas vezes conflitantes, a luz do bem
comum e ndo dos interesses de um seleto grupo, objetivando assegurar um desenvolvimento
urbano mais justo, equilibrado e democratico para todos os cidaddos. E o que se espera de um

Estado verdadeiramente democratico.
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