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Condicionamentos legais do parcelamento do solo frie a dindmica imobiliaria da

Cidade Contemporanea

Legal conditionings of the division of land front b the real estate dynamics of the
City Contemporary

Reginaldo Magalhaes Almeida

Resumo

Este artigo tem como objetivo analisar uns dosrfars das cidades contemporaneas: a especulachitidria termo
muito aplicado em praticamente todos os estudosesod problemas das cidades. Gerando lucro patmsalgoucos
investidores, a posse da terra com o sentido elgtiecué muito prejudicial para os centros urbaras cidades tendem a
ter &reas excessivamente rarefeitas em alguns lecaltamente congestionadas em outros, provocamdsso enormes
custos financeiros e sociais para as administragdbkcas. Por um lado, a infra-estrutura é sobbregada em parte da
cidade e em outras, subutilizada, passando a s$ercara em relagdo ao nimero de pessoas ateneidaanbos o0s casos.
O texto é dividido em quatro sec¢les, a primeiraadeh & posse da terra com sentido de patrimdémeestimento. A
segunda e terceira partes analisam a Legislacderdlede Parcelamento do Solo Urbano Lei 6766/7% eequisitos
minimos de parcelamento do solo, respectivamergéllfNna, procura-se estabelecer algumas consitiesata Lei Federal
10257/01, conhecida como o Estatuto das Cidades.

Palavras-chave:cidades, Lei Federal 6766/79, Lei Federal 1025#86feculagdo imobiliaria.

Abstract: This article's objective is to analyze a phenomersfocontemporary cities: real estate speculatiomjcely used
term on practically all studies regarding problémsajor cities. Real estate speculation createfitprfor a small number
of investors, and the ownership of land in the sfmive sense is detrimental to urban centerse€itend to have
excessively rarefied areas in certain places aner@treas which are highly congested, resultingnormous financial and
social costs to the administration of these citi@s.one hand, the infrastructure can be filleddpacity in one part of the
city and in others; it is underutilized, turningethrea more expensive in relation to the numbereople that utilize it, in
both cases. The study is divided into four sectiohs first one analyzes land ownership in investisi@nd endowment.
The second and third parts analyze the Federal 6€@66/79 and the minimum requirements for divisidnland,
respectively. In the latter, this article triesdstablish some considerations to Federal Law 1025kihiown as Decree of
Cities.

Key words: cities, Federal Law 6766/79, Federal Law 1025784l estate speculation.

Introducéo

O impacto que o fendmeno industrial, a partir dmkgXIX, provocou nas cidades foi extraordinario,
modificando principalmente o0 conceito de posse @laat A posse da terra, entre as inuUmeras
significagbes que teve na historia da humanidadssqu a ter, na cidade da era industrial, além do
sentido natural de uso, o sentido de formacédo deny@mio, de investimento especulativo e de
instrumento de poder. Esta significacdo multipladifica fundamentalmente a relacédo natural entre a
estrutura da cidade e os usos socialmente justaerds na medida em que estes ndo mais tém
exclusividade na determinacéo da forma e proporgégsela BENEVOLO, 1998).
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Em relagdo aos negoécios — questdo chave do libm@li— a localizagdo tornou-se um fator
fundamental, influenciando decisivamente os valal@derra e o consequente poder de desenhar a
cidade, exercido cada vez mais por parte de ptapins, empresarios, especuladores e atravessadores

de toda ordem atuantes no mercado imobiliario wban

O objetivo deste artigo € a andlise deste procéssde a Legislacdo Federal de Parcelamento do Sol
Urbano Lei 6766/79, decisivo para a compreensafem@meno da conformacdo do espaco urbano na
era contemporanea. E, neste particular, emboraooegpso seja comum aos centros urbanos de
economia capitalista no mundo inteiro, neste traidimitou-se ao caso brasileiro, que é contexi® q
se desenvolverdo predominantemente as atividadésgionais ligadas ao meio.

Neste artigo considerar-se-4 especulacdo imokil@mmo“...uma forma pela qual os proprietarios de
terra recebem uma renda transferida dos outros rest@rodutivos da economia, especialmente
através de investimentos publicos na infra-estautiservicos urbanos..(CAMPOS FILHO, 2001:

p. 48), ou seja, por especulacdo imobiliaria ergesa como a distribuicdo coletivls custos de
melhoria das localizagbes, ao mesmo tempo em queinté apropriacdo privaddos lucros

provenientes dessas melhorias.

Estes processos ocorrem, tanto na producdo docespagno, quanto nos espacos adotados para seu
uso e ocupacao ao longo do tempo. Tanto um como,aantudo, sofrem forte influéncia do jogo de
interesses econdmicos envolvidos, influéncia esttotmais forte quanto mais valorizada for a terra
urbana. Esta influéncia revela-se tdo poderosangadesitariamos em afirmar que o jogo de mercado
€ que de fatdesenha cidade, moldando-a fundamentalmente segundoirsienssses. Neste sentido,
torna-se inegavel a forte influéncia do mercadaii@io na formulacédo de planos e projetos deléei

ordenamento ou re-ordenamento da cidade.

No artigo serd desenvolvido um paralelo entre o dsosolo urbano na cidade contemporanea
(resultado da cidade industrial) e as Legislacd®@649 (Parcelamento do Solo Urbano) e 10257/01
(Estatuto das Cidades). O momento € propicio @aebate dessas legislacdes em vista do fato de que

esta em discussao na Camara Federal um substitlatizei de parcelamento citada anteriormente.

A posse da terra com sentido de patrimdnio, investiento
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Na cidade que surgiu com a era industrial o serdelonvestimento predominou em quase todas as
acOes, mas foi sobre a posse e 0 uso da terraaugo@nele melhor se expressMUMFORD , 1992).

Esta particularidade resultou em forte e decisifluéncia sobre a conformacdo das cidades da era
moderna, seja como resultado das fortes demand&srdegeradas pelo desenvolvimento econdémico,

seja como resultado do consequiente sentido detimesso que passou a ter a posse da terra urbana.

O comércio da terra com sentido de investimentgurs#go a ciéncia econdmica, predomina nas

economias incertas ou subdesenvolvidas, pela tEteopcdes mais seguras de investimento. O
investimento em terra, nestas economias, constifgim uma area segura para aplicacdo de
rendimentos, sobretudo com o sentido de formacdoattendnio, sem preocupacdo com liquidez de

curto prazo. Segundo esta linha de pensamento,gpedenomia de um lugar ser subdesenvolvida, mas
0 comeércio imobiliario é, no geral, florescerlB&ROADBENT, 1990)

A valorizacdo do imovel nestas economias, poderec@m progressdao moderada ou em progressao
rapida, porém segura. Para isso, toda a sociedaol@ha, envolvendo tanto a iniciativa publica, ao
investir em obras de interesse comum, quanto agaivao investir em empreendimentos e atividades
de interesse proprio. O investimento em imdvein sentido especulativo pode ser as vezes menos
compensador do que os realizados no mercado fimanoe em atividades empresariais, mas

certamente € mais seguro, bem como formador diengaio.

No caso do Brasil, pais de economia subdesenvolgilendmeno atinge uma proporcéo que deveria
preocupar o Poder Publico e os planejadores, sejafptar a estrutura e a economia das cidades, sej
por imobilizar um capital que poderia ser dinamicontribuindo para o desenvolvimento dos
municipios e do pais e para a expansdo do meraattalthlho. Além disso, o imodvel retido e ocioso
dificulta e onera, de forma injusta, os investirosntublicos e privados de efetiva significacdoaoei

econdmica, fragmentando, dispersando e fragilizasdgeus resultados.

N&o existem pesquisas confiaveis para que se pwatiar a extensdo do problema, mas a quantidade
de lotes e terrenos vagos e 0ciosos em nossasesjdader sejam desenvolvidas, quer estejam em
processo de desenvolvimento, demonstra suficiemi&ma necessidade de que o problema seja
adequadamente considerado.

A retencao da propriedade urbana, a espera do nhoroerto para vender ou utilizar/explorar, reflete-

se, assim, no custo da administracdo publica e @canismo da oferta e da procura de imoveis,
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tornando-0s mais onerosos e menos interessanmés p@a as classes mais desfavorecidas, como para

os empreendimentos de real significacao sociabe@muica SILVA, 2008).

Ha que considerar, também, o aumento desnecedgérimpactos sobre o meio ambiente, levando em
conta que a producdo de espaco urbano nao se &msapara atender aos usos produtivos ou
socialmente justificaveis, mas também, e princigali®, para atender a demanda de terra como
investimento de longo prazo. Isso amplia naturatm@nexpansao urbana para além dos limites que
poderiam ser considerados social e economicamestesj produzindo aumento desnecessario de

impactos - de toda ordem - sobre 0 meio ambiente.

Tudo isso sinaliza no sentido de que a cidade pgueinea, sobretudo em paises subdesenvolvidos,
deve ser estudada em relacdo a influéncia dassfateamercado, mas ndo no sentido de sua
prevaléncia - como querem alguns - mas no sentelosuh contencdo, observando-se limites

estritamente determinados por um planejamento amtevaléncia seja da justica social, da qualidade
e funcionalidade do ambiente urbano e da preocopawmé a preservacdo do meio ambiente natural. O
desenvolvimento econémico das cidades ou se sulanéda estes valores ou ndo tera significagdo

humana.

A producéo do solo urbano no Brasil, através dealoentos, até a década de 70 do século passado,
quando foi promulgada a legislacao federal de jparento urbano em vigor, a Lei 6766/79, ocorreu
da forma mais priméria possivel, predominando otid@nespeculativo na maior parte dos
empreendimentos realizados no periodo. A falta mia legislacdo urbanisticamente avancada, até
época, deu margem a que fossem aprovados tracablemos inadequados, com uma evidente
preocupacdo de produzir o maior nimero possivédtde para venda, falta de critérios adequados na
fixacdo de parametros viarios, no dimensionamesmtdotes, na avaliacdo das condicOes fisicas e
biéticas do terreno, na adequacao do projeto eorsitural, na previsdo adequada de areas de domini
publico e na prevencdo ou mitigacdo de impactosient#dis. Mas, principalmente, sem critério de
localizacdo no contexto urbano e sem correspona&aecn a demanda social e economicamente justa

da sociedade.

A estratégia tradicional de vendas de lotes, adopsdo mercado de imoveis, estimulou a retengéo
especulativa e o aspecto dispersivo e fragmentadesgaco construido. Isso porque os loteadores
vendem tradicionalmente os primeiros lotes de fagsparsa, com a intencédo de que os lotes retidos se

valorizem a medida que os primeiros vendidos sawstosidos. Ou seja, 0os primeiros adquirentes
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contribuem para a valorizacdo dos lotes retidogra p consequiente lucro acumulado do proprietario e
do empreendedor.

Vale acrescentar que, por muitas décadas, nadxig@ €o loteador, limitando-se os custos do
empreendimento as taxas e impostos da municipalicesl despesas de cartério e ao pagamento de
elaboracdo de uma mera planta de loteamento, pémtéafeita sem preocupacdo de adaptacdo as
caracteristicas naturais do terreno e sem elemeesros de referéncia e locacdo (levantamentos
feitos em algumas cidades — inclusive Sdo Paulevelaram a existéncia de erros primarios de

locacdo, com loteamentos e lotes se superpondovadindo cursos d’agua e areas interditas).

A falta generalizada de qualquer urbanizacdo camplejuadro, afetando negativamente a cidade e a
qualidade de vida da populacéo por décadas, sefarg@o de loteamentos estagnados e improdutivos,
seja em funcdo de Iloteamentos ocupados por pomgsladfequentemente rarefeitas, mas
permanentemente reivindicadoras de servicos urbassenciais. Em funcdo disso, tém as
Municipalidades sido obrigadas a ndo s6 assumporesbilidades por obras de urbanizagdo nédo
executadas pelos loteadores, mas também a camngs de projeto e de falta de previsdo de areaas pa

equipamentos comunitarios, pracas, parques e éedss de protecdo ambientsl§IRELES, 2001).

A legislacédo de Parcelamento do Solo Urbano

A partir da década de 70, ndo sé pelo advento d&6T&6/79, mas também pelo maior grau de
exigéncia da parte do mercado potencial, houve mn@lioria na concepcao de loteamentos com a
observancia de requisitos minimos legais, em rapdatendimento de expectativas mais amplas do
publico alvo. Também as exigéncias da legislacadiental contribuiram para esta melhoria,

sobretudo no que diz respeito a solucdo ou redulg@roblema histérico de desarmonia dos
loteamentos com 0 meio ambiente e a qualidadeddeERNANDES, 1998).

Subsistem, contudo, independentemente da qualdiageojeto, problemas graves no processo geral
de producédo do espacgo urbano, como a falta despomdéncia com a real demanda de mercado, a
falta de atendimento adequado &s necessidadeslata®sc de baixa renda, a ocupagcdo de areas
inadequadas (pelas posicbes relativas e pelasdgdel intrinsecas), a ocorréncia de sobrecarga
indevida sobre a infra-estrutura urbana instalada ecorréncia de indices ainda elevados de

marginalidade na producéo e comercializacdo dagesppdano.

e-tec, Belo Horizonte, v.1, n.1, nov 2008



6

E a multiplicacdo dos loteamentos pelo espacozssdm qualquer critério valido de apropriacdo do
espaco ou de posicionamento légico no contextd gesano. O tracado urbano fica assim cadtico —
no significado absoluto do termo — sem qualquerré&uea formal e estrutural, fragmentado,

freqlentemente disperso, desarticulado, onerosstante de um sentido mais definido de vivéncia ou

convivéncia humana.

FreqUentemente se alega que o loteador, na fallg&@edo Poder Publico, cumpre uma funcao social
ao produzir espaco para atender a demandas efe@vaspulacdo. A alegacdo, embora em grande
parte procedente, néo justifica, contudo, uma py@dule espaco urbano sem planejamento e controle
oficiais, com loteadores e demais empreendedoresegendo dentro de seus estritos interesses.
Somente o planejamento oficial e o controle legaprbcesso, feitos com rigor técnico e participacdo
da sociedade, podem assegurar a racionalidadegdeizacdo do espaco urbano, a qualidade de vida
da populacéo e o relacionamento adequado com oan#@nte natural. Sobretudo levando em conta
- € bom néo esquecer - que somente organizacfasasrle juridicas adequadas e aceitas por todos
podem assegurar o justo equilibrio entre os digerseresses envolvidos nos processos de

convivéncia humanaEIRELES, 2001)

Os fendbmenos apontados agravam-se quando se gansiderma como o Brasil tem se tornado
urbano. O processo derbanificacdo” (BENEVOLO, 1998) do pais, ao se concentrar nos centros
urbanos de maior porte, potencializa o sentido esgivo do comeércio da terra, considerando o
aumento da demanda em relacio a oferta. SequrANUARIO ESTATISTICO DO BRASIL
(2001), menos de 20% das cidades brasileiras témm d®s 20.000 habitantes. Esta concentragao
excessiva em poucos centros faz com que o prodesatendimento das necessidades sociais de suas
populacdes setdrne um saco sem furig@om o déficit de atendimento recompondo-se a @btao

de governo. E este déficit € obviamente agravatiorptencao especulativa que, nos grandes ceatros,
percentualmente maior que nos pequenos e méditEen que os leva a arcar com um maior

dispéndio de recursos e uma maior ociosidade de@strutura urbana.

Vale registrar que o gigantismo de alguns centesslta no consumo de recursos naturais em escala
cada vez maior, sendo buscados em lugares cadanamz distantes, agravando e ampliando os

impactos ambientais e aumentando progressivamertiestos de transporte ou transmissao.

Por outro lado, ha que se destacar a auséncia ghsskita de planos de desconcentracdo urbana e de

planos vélidos de desenvolvimento regional no ps$e. cria uma expectativa cada vez mais negativa
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para o futuro, uma vez que os centros tradicioo@scem em progressdo geométricantrbando-

se” (BENEVOLO, 1998) a centros urbanos vizinhos e aumentandoaeshente suas necessidades
sociais e a demanda por recursos naturais e sgruif@nos basicos. Esta situacdo, escusado sera
dizer, acentua fortemente o ambiente especulatgocantros tradicionais, encarecendo a terra urbana
de tal forma que a exclusdo social e a dificulddeeinvestimentos produtivos aumentam em

progressao geomeétrica.

Completam o ambiente especulativo os abusos carsetid exercicio do direito de construir. Estes

abusos passam a ocorrer quando o estado passiyropgaedade € rompido pela valorizacédo

imobiliaria acelerada, causada pelo desequilibmioeeoferta e procura de espaco. Inverte-se entdo o
sentido especulativo. Nao interessa mais a reteshederrenos, a espera de precos melhores. Irderess
agora a ocupacao rapida e com indices de ocupaedorgduzam o maximo possivel de unidades para
venda, sejam residenciais, comerciais ou de sevjg@ue existe demanda e valorizacdo da tema, co

os lances dos leildbes cada vez mais altos E aintgesses beiram a loucura, com pressoes
generalizadas sobre o Poder Publico para a altedegdndices de ocupacédo do solo ou da amplitude
de usos permitidos, independente se a infra-esérutbbana e 0 meio ambiente comportam os impactos
resultantes. Prevalece a logica de mercado, ndoriamo os impactos excessivos sobre os servigos
urbanos basicos, 0 sistema de transporte e trategmalidade de vida da populacdo, a memodria

urbana, a vizinhanca e o meio ambie@k. YA, 2008.

As repercussdes costumam ser tais que toda a adeietaba pagando (na acepcdo do termo) pelas
concessoes feitas ao investidor, na medida emlgaeaementam a demanda de trafego e de servicos
urbanos basicos, impondo a realizacdo de obrascp&pberalmente viarias. E isso se faz com custo
social elevado, considerando que 0s recursos rEmespoderiam ser empregados em investimentos
publicos de maior significacdo e prioridade sopaa a populacao. E nisso tudo, muitas vezes, laa um
cumplicidade do Poder Publico, sob a alegacdo decmaio de receita e de desenvolvimento do
municipio. Ocorre, contudo, que muitas vezes o atwnee receita fica comprometido com os
investimentos nos servicos publicos que se tornaoessarios justamente para atender a demanda

gerada pela permissibilidade do investimento.

Nao se trata, entretanto, de negar espaco paraaasformacdes positivas do espaco urbano,
engessando limitagdes do direito de construir endestir, que acabam por ficar superadas — no tempo
e no espago — pela dindmica econdmica e social @lo orbano. Trata-se de ter juizo e senso de

medida, ndo deixando que apenas os interessesntie gaobiliario prevalecam sobre o interesse
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publico e prejudiqguem a tradicdo, o ambiente nhtireonstruido e a capacidade da infra-estrutura
urbana de cada lugar.

Como, na pratica, ndo prevalece o senso de mediiz ocorre, freqlientemente, é o controle legal se
ajustando aos interesses especulativos e ndo cagontAs legislacdes de uso e ocupacao do solo

confirmam, na maioria das vezes, as tendénciaseeesses de mercado, legitimando situacdes que,
muitas vezes, sdo contrarias ao interesse pullmmtece assim com os indices de ocupacédo do solo
nas areas centrais da cidade, quando, na maiwiaet@s, confirma-se o interesse do investidor em

saturar o espaco, de forma a obter um maior narderanidades para venda e conseguir uma

amortizacdo mais facil dos custos comuns. Dificilteese observa uma intencdo de contrariar o

mercado, restringindo a concentracdo em areas stiorggdas e promovendo a ocupacdo de areas com
real disponibilidade de espaco e de infra-estrutle@aservicos urbanos basicos. Ocorre, ainda, que
muitas vezes as propostas contrariam os diagnsstiaquanto, por exemplo, o diagnodstico expde

uma situacéo de saturacdo dos espacos centrdisetizes de ocupacdo do solo sinalizam no sentido

da confirmagéo de tendéncias de mercado, mesmaeasdo que estas levardo, inevitavelmente, a

um quadro de maior saturagd®ERNANDES, 1998).

As condi¢cbes minimas que um terreno a ser parcelade atender dizem respeito ndo sO a insercao
obrigatéria em zonas urbanas ou de expansdo udefididas por planos e leis de ordenamento
territorial, mas também as suas caracteristicasasise ambientais. S&o, portanto, de fundamental

importancia para a conformacéo adequada do esplgoaigeral da cidade.

A insercao em zonas de expansao urbana que sejaejgilas e legalmente instituidas é fundamental
para que 0S novos parcelamentos ocorram somendgeais que possam ser consideradas como legal e
tecnicamente convenientes a essa expansao, ceel@te as linhas de desenvolvimento urbano

planejadas para o municipio em termos das reakd#leas, socioeconbémicas e ambientais.

Em relagdo as caracteristicas préprias de cadentera intencdo foi a de vetar ou condicionar o
parcelamento de areas consideradas inadequadas, Ag® seria permitido o parcelamento em
terrenos (Art. 3° da Lei 6766/79, alterada pela5?98):

“Paragrafo Unico. Nao sera permitido o parcelamedimsolo:

| - em terrenos alagadicos e sujeitos a inundac@edes de tomadas as providéncias para
assegurar o escoamento das aguas;

Il - em terrenos que tenham sido aterrados com nzhteocivo a saude publica, sem que sejam
previamente saneados;
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lll - em terreno com declividade igual ou super#doB0% (trinta por cento), salvo se atendidas
exigéncias especificas das autoridades competentes;

IV - em terrenos onde as condi¢Bes geoldgicas nanselham a edificacao;

V - em areas de preservacdo ecoldgica ou naquetate @ poluicdo impeca condi¢Bes
sanitarias suportaveis, até a sua corre¢aBRASIL , 1999).

A penultima restricdo deve ser considerada em teahsolutos com os terrenos envolvidos sendo
considerados sem possibilidade alguma de parcetam®&sn demais restricbes devem ser consideradas
em termos relativos, pois admitem medidas de c@oreqi compensacdo. De qualquer forma, vale
dizer que a observancia de todas estas restriefesermos absolutos ou relativos, possibilita caie a

conformacdes urbanas se realizem em terrenos oegiados.

A primeira restricdo é relativa a ocupacédo de mesealagadicos e/ou sujeitos a inundacgdes. A
legislacdo estabelece que estes terrenos sé patgrarselados quando tomadas as providéncias para
0 escoamento das aguas. A exigéncia é de grandeténpia, considerando que sédo cada vez mais
freqUentes os problemas de calamidade publica d#tes da ocupacao indiscriminada de terrenos
nestas condicdes, com todas as consequénciasssecetondmicas conhecidas. Estas ocorréncias
constituem o resultado natural da inconsciéncigigdizada demonstrada no processo de apropriacéo
urbana de areas em condicbes inadequadas. Comtpesar da importancia deste dispositivo legal,
existe controvérsia sobre sua suficiéncia. Argumsetque melhor seria proibir de forma absoluta a
ocupacao de tais areas, considerando-se ndo sascareas alagadicas ou inundaveis constituem um
ecossistema de fundamental importancia para o ibdaildo meio ambiente, mas também a
falibilidade das técnicas conhecidas de controteatmias, entendendo-se que, em Ultima analise, elas
tendem a retomar o seu espaco natural.

A segunda condicdo imposta ao terreno a ser pdoelaa de ndo ser sido aterrado com material
nocivo - deve ser entendida no contexto da inteag#io de dois fendbmenos proprios da expanséo das
cidades e de seus meios de producdo. O primeitdmiemo é o da transformacdo da terra em
mercadoria em constante processo de valorizac&egndo fendmeno é o da expansao do potencial
poluidor das fun¢des urbanas. A combinacgédo desteEsrfenos no espaco gera problemas graves para a
saude, conforto e seguranca da populacdo, na medidgue os interesses especulativos da terra
ignoram qualquer cuidado quanto ao tipo de terrapmjada. Em decorréncia, constituiu inegavel
avanco a obrigatoriedade de prévio saneamento rcendés contaminados, como condigdo para o

parcelamento.
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A terceira condicao diz respeito a limitacdo dalidieiade do terreno a ser parcelado. Esta limitacédo
constitui um dos mais importantes condicionantésbetecidos pela legislacéo brasileira, considerand
as fortes implicac6es que as declividades eleviasa implantacdo do sistema viario, no controle
das &guas pluviais, no esgotamento sanitario e ssentamento das edificacbes no terreno. Se
combinadas com solos frageis, resultam ainda ebilgmas generalizados de erosao, deslizamentos de
encostas e assoreamento dos cursos d'agua. Aalgpsicontudo, da margem para que se admitam
declividades maiores, na medida em que as permitgtendidas condicdes especiais determinadas
pelas autoridades competentes. Estas condi¢cOesiasptm sido pouco consideradas por nossos
municipios ou, quando estabelecidas, primam pelarBaialidade. Contudo, quando encaradas com
seriedade, convergem, dependendo das caracterigiicéerreno, para a determinacado da forma de
implantacdo dos arruamentos, para a exigéncia dadoss geologico-geotécnicos, para 0
dimensionamento especial de lotes e, mais recentemgara formas especiais de assentamento das

edificagBes nos lotes.

A quarta condicdo a ser atendida por um terrerer @arcelado diz respeito as condi¢cdes geoldgicas.
Ela é de restricdo absoluta, ndo admitindo ressalya as condi¢cdes geoldgicas desaconselharem a

edificagcdo, o parcelamento do terreno ndo seraipeom

A quinta condicdo diz respeito aos terrenos sitsia@n areas de preservacéo ecoldgicande uma
situacdo de poluicdo impede condi¢cbes sanitaripsrgwveis. A condicdo é relativa, na medida em se
admite que o terreno poderia ser parcelado segmaria situacdo de poluicdo. Ou seja, procura-se
impedir que a especulacéo imobiliaria incorporegsmaco a ser habitado, areas onde ndo tenham sido
previamente corrigidas condi¢des sanitarias inaadagi decorrentes de processos de poluicdo como a

do ar, da 4gua e do solo.

E evidente que a rigorosa observancia destas d@esjipor parte dos municipios, depende de que os
mesmos contem com recursos humanos e técnicos osirsnficientes para isso, envolvendo desde o
fornecimento de diretrizes para projeto, até a\am@o final de obra. E, na maioria absoluta dogs;as

isso ndo acontece, 0 que torna muito dificil o etoricontrole do processo de parcelamento do solo,

! A redacéo atual foi dada pela Lei 9785/99. Na@#§6/79 o mesmo artigo e paragrafo definiam queendo
permitido o parcelamento de terrenos situados‘@eas de preservagdo ecoldgica”ko proibir, de forma
absoluta e sem ressalvasparcelamento de terrenos situados em areas deepracdo ecologicaevelava-se
de fundamental importancia para a politica de gémeao meio ambiente, pois anulava acdes espeadlati
sobre tais &reas.
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situacdo esta que favorece consideravelmente asbmanespeculativas e o jogo de interesses no

espaco urbano.

Em muitos casos (por que ndo dizer?) a inobseraadestas condicbes, bem como de outras
disposicbes legais, decorre simplesmente de umeengéncia entre os interesses politicos e o0s
interesses especulativos do meio urbano, resultandoma série de concessdes feitas em nome do
desenvolvimento econémico e (impressionante!) emendo desenvolvimento social. A alegacdo mais
comum € de que os empreendimentos, mesmo cheioegelaridades e/ou inconveniéncias de toda

ordem, geram empregos e renda para o0 municipiad, Taatanto, em nome do progresso!

Consideragdes Finais

E decisiva, pois, a influéncia da legislacédo degamento do solo na conformac&o do espaco urbano e
ao condicionamento dos interesses imobilidrios. fAlta de legislacdo urbanistica propria no
municipio, que Ihe garanta crescimento criterioswtieulado, € a legislacéo federal de parcelamento
que acaba se constituindo no efetivo instrumentoodérole da conformacéo urbana no Pais, mesmo
sem a existéncia de um plano regulador préprio doicipio. A exigéncia, por exemplo, de que as vias
do parcelamento se articulem e harmonizem comaasexistentes e com o sitio natural, garante que a
conformacdo do espaco urbano se faca com um midanarticulacdo e continuidade, evitando a
permanéncia de um processo urbano desestruturesi@artidulado e incompativel com o sitio natural,

proprio do processo especulativo que presidiuradgéo de nossos principais centros urbanos.

Os condicionamentasstaticosda legislacdo urbanistica e mesmo os dos zoneasnamtbientais, nao
determinam mais direitos adquiridos nos atos dicadi parcelar ou utilizar a propriedade terrigbri
urbana, efetiva ou potencial. Hoje, pelas disp@sigibnstitucionais, pela legislacdo ambiental a pel
Lei Federal 10.257/01 denominada Estatuto das €sl@RASIL, 2001), depende o exercicio pleno
destes direitos da confirmacgéo destudos de impacto ambien®ldeestudos prévios de impacto de
vizinhan¢a” O direito de propriedade torna-se entdo relatsendo limitado, em um primeiro
momento, peldegislacido estatica urbanistica e/ou ambiental - e, em um segundmento, pela
legislacdo dindmicarepresentada pelos estudos prévios dos impatibsiieeis a forma como o
direito sera exerciddfUNDACAO PREFEITO FARIA LIMA — CEPAM, 2001).

A Constituicdo Federal de 1988 estabeleceu, emadego 182, disposicdes basicas para a politica

urbana no pais que sédo consideradas fortementecmatioras do direito de uso da propriedade
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urbana. Segundo o caput do artige, politica de desenvolvimento urbano, executada pelder
Pdblico municipal, conforme diretrizes fixadas emi, Item por objetivo ordenar o pleno
desenvolvimento das funcdes sociais da cidade angjaro bem estar de seus habitante®No
paragrafo primeiro, declara que ptano diretor, aprovado pela Camara Municipal, amtério para
cidades com mais de vinte mil habitantes, é ounsénto basico da politica de desenvolvimento e de
expansao urbana”’No artigo segundo, declara que gropriedade urbana cumpre sua fungcao social
quando atende as exigéncias fundamentais de ordendg cidade expressas no plano diretdld
artigo quarto declara que ‘facultado ao Poder Publico municipal, medianieekgpecifica para area
incluida no plano diretor, exigir, nos termos da federal, do proprietario do solo urbano nao
edificado, subutilizado ou n&o utilizado, que premseu adequado aproveitamentsob pena de
uma série de procedimentos legais por parte do aipim)j. O artigo 183 estabelece disposicdes

relativas a posse da terra pasticapiao”(BRASIL, 1998).

Como se V&, o exercicio do direito de propriedaié koje fortemente condicionado ao cumprimento
da funcdo social definida pelo plano diretor e pdieis complementares. No caso da tematica
desenvolvida por este trabalho, observa-se quedup@o do espaco urbano — edificado ou ndo — passa
também a ser fundamentalmente controlada pelosumentos legais resultantes dos dispositivos
constitucionais mencionados. A legislacdo ambieratal condicionar o licenciamento da producao

urbanistica e edilicia ao licenciamento ambiemtahpleta o condicionamento do uso da propriedade.

O investimento em imdveis, quando feito com o slentie retencéo especulativa, fica particularmente
abalado com o que dispdem os paragrafos 2° e 4fttidp 182, transcritos acima. As penalidades

previstas para o imoével urbano ocioso sdo pesagestendem mudar radicalmente as expectativas do
comércio imobilidrio nos proximos anos. Estas etqis@s sempre tiveram respaldo, em nosso pais,
na aquisicdo de iméveis com fins de retencdo elia@u (a existéncia de grande namero de lotes

vagos em nossas cidades comprova amplamente iestagéio).

O advento da Lei Federal 10.157, de 10/07/01, devawla Estatuto da Cidade, que regulamenta os
citados dispositivos constitucionais, completa ndiwonamento do direito de propriedade urbana e,
por extensdo, do parcelamento do solo e da conf@onala cidade. Um dos seus principais
dispositivos diz respeito ao condicionamento derdehados empreendimentos a estudos prévios de
impacto de vizinhanga, quando considerados potemere causadores de impactBRASIL, 2001).
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O Estatuto das Cidades (Lei 10.257 de 10 de Juh@Qd1l), tem como objetivo regulamentar o
capitulo da politica urbana da Constituicdo Fedéastis. 182 e183), estabelecendo diretrizes e
regulamentando a aplicacdo de importantes instiiasate gestdo e reforma urbana como: o Plano
Diretor, o Parcelamento,Edificacdo ou Utilizacdompalsorios; o IPTU Progressivo no Tempo; a
Desapropriacdo com Pagamento em Titulos da Dividdidd; o Direito de Superficie; o Direito de
Preempcao; a Outorga Onerosa do Direito de Construliransferéncia do Direito de Construir; as

Operacdes Urbanas Consorciadas e o Estudo de bmgastizinhanca.

Pode-se considerar como seu principal alvo o debater & especulacdo imobiliaria. Segundo o
capitulo I, art. 2, inciso VI — o objetivo da &b de‘ordenacédo e controle do uso do solo, de forma a
evitar ... a retencdo especulativa de imével urhajue resulte na sua subutilizacdo ou néo utilizédca
(BRASIL, 2001).

Os estudos prévios de impacto de vizinhanca proposi Estatuto das Cidades, aos quais € garantido
o direito de pleno acesso por parte da populac@oheda, condicionam fortemente o direito de uso da
propriedade, assegurando, independente do queriieden as legislacdes de uso e ocupacéo do solo,
que o empreendimento tenha conformidade com a iciaEcda infra-estrutura urbana instalada e do
sistema de transito e transporte, bem como conordigbes de conforto ambiental e higiene das
habitacbes, com as condi¢des naturais e paisagistiom as condi¢des justas de valorizacdo daderra
com a necessidade, quando couber, de preservacpatritednio histérico e cultural. Pode, assim,
contribuir para uma radical modificacdo do poder edpecular sobre o espaco urbano, abrindo
perspectivas favoraveis a que se tenha uma cidetigaenente mais racional, eficiente, segura e

agradavel.
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