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RESUMO: Atualmente, uma caracteristica marcante do espago urbano tem sido a
privatizagao de espacos outrora publicos. Porém, esse processo nao ocorre de forma
aleatdria. Pelo contrério, é imprescindivel a a¢do do poder publico na construcio de um
arcabougo juridico para legitimar tal fen6meno. Nesse sentido, o artigo busca resgatar
historicamente como foi construido esse arcabougo legal responsével pela implantacio
dos espagos residenciais fechados na cidade de Sao Carlos, em especial dos condominios
Damha. Para atingir o objetivo proposto utilizamos a legislagao federal pertinente (Lei
4.591/64 ¢ 6.766/79), assim como as Leis municipais (Lei 12.731/00 13.691/05) que
versaram sobre o tema. Concluimos que o poder publico municipal da cidade de Sao
Carlos tem favorecido a implantacio desses empreendimentos via arcabougo juridico.
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Introducao

Partindo do pressuposto de que a vida humana prescinde um ambiente ou
uma localizacio, Hannah Arendt (2007) em A condicdo humana discorre sobre as
duas categorias fundamentais em que a condi¢io humana se desenvolve: na esfera
publica e na esfera privada. Essas duas esferas de realizacio da vida em sentido
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amplo estavam presentes na antiga sociedade grega, e é a partir da contraposi-
¢ao de sentido dessas categorias na sociedade grega e na moderna que a autora
constrdi o seu pensamento e nos ajuda a compreender as mudancas e sentidos
processados do que podemos denominar de publico e privado na modernidade
e na contemporaneidade.

De acordo com a autora, a sociedade grega dividia-se entre a esfera priva-
da, constituida pela casa (oikia), e a vida publica (bios politikos). O privado dizia
respeito a vida do homem enquanto espécie, enquanto que a vida publica ao que
era comum. A vida publica, dessa forma, era o lugar por exceléncia da politica
enquanto agio (prdxis) e discurso (lexis), ao contrdrio da violéncia (a violéncia
¢ muda). Nao por acaso, a pdlis grega serd a expressio mdxima desse modelo.
Com o advento da sociedade moderna, ptblico e privado tornam-se categorias
cada vez mais dificeis de serem conceituadas, isso porque, com a construgao dos
Estados-nagao, Arendt afirma que houve uma amplia¢io da esfera privada, que
seria 0 advento da sociedade, ou que a esfera privada torna-se ptblica. Assim,
diferentemente do caso grego, em que a esfera publica e privada eram bem
delimitadas, a era moderna solapa a esfera publica e a esfera privada (lugar de se
resguardar contra o mundo), ao criar uma sociedade de massas homogeneizada.
Como consequéncia, a esfera publica como espago da politica (no sentido de
negociar, convencer, dialogar) tende a desaparecer, e a esfera privada expande-se
como privatividade (auséncia de relagées). Contudo, o gradual desaparecimento
ou encolhimento da esfera publica e o crescimento da esfera privada nio ocorre
aleatoriamente. Sio vérios os fatores que atuam para que tal processo se con-
cretize.

Virios estudos tém sido feitos a fim de apontar esse processo no 4mbito
urbano. Entre eles, os estudos acerca dos condominios e loteamentos fechados
ocupam lugar de destaque. Assim, buscamos analisar nesse trabalho como ¢ pro-
duzida, de maneira concreta, a hipertrofia das forgas privadas mediante a acio
direta do poder publico na ordenagao do espago urbano da cidade de Sao Carlos.
Para tal intento, analisamos o processo de implantagio legal dos condominios e
loteamentos fechados, ja que tais empreendimentos representam o alargamento
da esfera privada sobre a dimensido comum e publica da cidade, em especial dos
Condominios Damha'.

' Os condominios Damha tém sido desenvolvidos pela Damha Urbanizadora, uma incorporadora e construtora

do grupo Encalso, criado em 1964, que atua nos setores de engenharia civil, agronegdcio, shopping center, energia,
concessoes rodoviarias e negdcios imobiliarios. Em 2014, a Damha Urbanizadora contava com 58 empreendimentos
e mais de 20 mil unidades comercializadas em oito estados brasileiros (Bahia, Maranhdo, Mato Grosso do Sul,
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Para alcangar tais objetivos, utilizamos a legislagao federal que d4 respaldo
a construgao desses empreendimentos e a legislagio municipal de Sao Carlos.
Assim serd possivel visualizar quais os movimentos que tornaram possivel a
ascensao desses espacos, apesar das contradi¢coes e paradoxos que eles encarnam,
e a consequente transformagio do espago urbano.

As Leis Federais de parcelamento do solo: Lei 4.591/64 e Lei 6.766/79

Atualmente no Brasil hd duas leis que visam disciplinar e regulamentar
a abertura de novas glebas de terras para fins urbanos. Sao elas a Lei Federal
4.591 (BRASIL, 1964), que dispoe sobre o condominio em edificacoes e as
incorporagdes imobilidrias, aprovada em 16 de dezembro de 1964, ¢ a Lei 6.766
(BRASIL, 1979), que dispde sobre o parcelamento do solo Urbano e d4 outras
providéncias, aprovada em 19 de dezembro de 1979.

A Lei de 1964 buscava trazer diretrizes para uma modalidade especial de
parcelamento, o parcelamento em regime juridico condominial. Nessa categoria,
edificagbes ou um conjunto de edificagdes poderiam ser alienados do seu entor-
no e assim constituir-se como unidades autbnomas. A unidade auténoma, por
sua vez, passa a ser dividida pelos condominos em fragoes iguais. Ruas, pragas e
quintais que integram a unidade devem ser geridos e administrados pelos condé-
minos. Assim, a Lei 4.591 também traz exigéncias quanto a forma de gestao da
unidade auténoma (necessidade da convengao registrada em cartério), e diretri-
zes para a figura do incorporador imobilidrio, que passa a ser “o coordenador das
atividades de construgio, com obrigacoes juridicamente definidas” (BOTELHO,
2007, p.63). De acordo com o mesmo autor, a Lei 4.591 veio para dar “[...]
base legal para o processo de verticaliza¢ao que vinha ocorrendo de forma mais
intensa desde a década de 1940 nas principais cidades brasileiras, sobretudo Rio
de Janeiro e Sio Paulo.” (BOTELHO, 2007, p.63).

Jd a Lei 6.766 estipula duas modalidades de parcelamento do solo. A pri-
meira é denominada de loteamento, e implica a divisao de uma gleba em lotes,
assim como a “abertura de novas vias de circulagdo, de logradouros ptblicos ou
prolongamento, modificacio ou ampliagio das vias existentes” (BRASIL, 1979,
art. 2, § 1). A segunda forma ¢ denominada de desmembramento, ¢ embora

Minas Gerais, Paraiba, Rio de Janeiro, Sdo Paulo e Sergipe) e no Distrito Federal. E com langamentos previstos
em mais oito estados (Rio Grande do Sul, Santa Catarina, Parana, Espirito Santo, Alagoas, Pernambuco, Ceara e
Para).
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implique a divisao em lotes, o0 desmembramento de uma gleba pressupoe o
aproveitamento do sistema vidrio existente.

Para o loteamento do solo a lei exige que haja uma infraestrutura bdsi-
ca que deve ser fornecida pelo construtor, como “[...] equipamentos urbanos
de escoamento das dguas pluviais, iluminagao publica, esgotamento sanitdrio,
abastecimento de dgua potdvel, energia elétrica publica e domiciliar e vias de
circulagiao.” (BRASIL, 1979, art. 2, § 5). Ademais, sendo o loteamento uma
atividade que implica a criagdo de uma nova drea urbana, recai sobre ele uma
funcio publica. Dessa forma, mesmo sendo de propriedade particular, o loteador
cede automaticamente a municipalidade as ruas e a infraestrutura construidas,
além de ser obrigatério reservar “[...] dreas destinadas a sistemas de circulacio,
a implantacio de equipamento urbano e comunitdrio, bem como espagos livres
de uso publico.”, “[...] proporcionais a densidade de ocupagio prevista pelo
plano diretor ou aprovada por lei municipal para a zona em que se situem.”
(BRASIL, 1979, art. 4). E pelo artigo 17 da mesma lei, “[...] os espagos livres
de uso comum, as vias e pragas, as dreas destinadas a edificios publicos e outros
equipamentos urbanos, constantes do projeto ¢ do memorial descritivo, nio
poderio ter sua destinagao alterada pelo loteador, desde a aprovagio do lotea-
mento.” (BRASIL, 1979).

Dessa forma, as diferencas entre o condominio de casas (denominado
de loteamento fechado abaixo) proveniente da Lei 4.591/64, ¢ o loteamento
comum proveniente da Lei 6.766/79, repousam, principalmente, na questao
das 4dreas comuns, como logradouros, pracas e vias. Como coloca Azevedo, na
forma condominial, logradouros, pragas e vias pertencem aos condéminos. Jd no
loteamento comum essas dreas sdo publicas, por isso pertencem a coletividade:

Na verdade, o que difere basicamente o loteamento comum do “lotea-
mento fechado” ¢ que, no primeiro, as vias e logradouros passam a ser
do dominio piblico, podendo ser utilizadas por qualquer do povo, sem
nenhuma restri¢io a nao ser aquelas impostas pelo préprio Municipio. No
segundo, as ruas e pragas, jardins e dreas livres continuam de proprieda-
de dos condéminos, que delas se utilizardo conforme estabelecerem em
convencio. No loteamento comum, cada lote tem acesso direto a via
publica; no loteamento condominial, nao; os lotes tém acesso ao sistema
vidrio do préprio condominio, que, por sua vez, alcangard a via publica.
No loteamento comum, a gleba loteada perde a sua individualidade,

deixa de existir, para dar nascimento aos vdrios lotes, como unidades auto-
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nomas destinadas a edificagio. No loteamento condominial a gleba inicial
nio perde a sua caracterizagio; ela continua a existir como um todo, pois
o seu aproveitamento ¢ feito também como um todo, integrado por lotes
de utilizagao privativa e 4rea de uso comum. (AZEVEDO apud FREI,
1998, grifo do autor).

Feitos esses apontamentos sobre as duas leis federais que dao respaldo legal
aos parcelamentos de solo para fins urbanos, resta-nos exemplificar como essas
leis sdo utilizadas na implantac¢io dos condominios residenciais fechados, em

especial na cidade de Sao Carlos.

Os condominios residenciais horizontais fechados como forma
hibrida da lei ¢ a ilegalidade da acao do poder publico: o caso da Lei
municipal n°12.731/00

Como podemos verificar na tabela 1 (anexo), os seis primeiros empre-
endimentos implantados na cidade de Sao Carlos (Parque Sabard, Residencial
Samambaia, Parque Faber I, Residencial Dom Bosco, Parque Fehr e Residencial
Parati) foram registrados junto a prefeitura municipal como loteamentos, ou
seja, enquadram-se nas normas da Lei 6.766/79. Porém, como loteamentos
fechados, esses empreendimentos ficam em situagao de ilegalidade, uma vez que
se tornam hibridos das Leis 4.591/64 e 6.766/79 (assumem a forma fechada e
condominial, sendo loteamentos abertos). Para além da situacio de ilegalida-
de, hd a privatizacao de dreas publicas jd que como loteamento comum, esses
empreendimentos, necessariamente, devem doar suas vias, logradouros e pracas
a0 municipio. Porém essas dreas sao utilizadas apenas pelos seus moradores.

Como destaca Rodrigues (2013, p.153), o setor imobilidrio considera
os loteamentos fechados mais lucrativos que os condominios fechados “[...]
na medida em que as dreas publicas (ruas, pragas e uso institucional) nao sao
entregues a municipalidade e sobre elas ndo incide o IPTU (Imposto Predial e
Territorial Urbano).” Ou seja, hd uma dupla vantagem, que consiste na apro-
priacdo de dreas publicas e no nao pagamento do IPTU relativo a essas 4reas.

Dessa forma, configurados de forma ilegal, e gerando danos a coletividade
com a privatizagao de dreas publicas e com o nio pagamento de impostos muni-
cipais, a a¢do do poder ptblico de Sao Carlos é surpreendente. Como represen-
tante legal do povo, a prefeitura e a cAmara municipal da cidade devem agir de
forma a manter os interesses ptblicos, ou seja, de forma a valorizar a vontade
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e 0 bem estar do maior ndmero de cidadios. Porém, como podemos constatar
a partir da Lei n°12.731 (SAO CARLOS, 2000), formulada pelo vereador do
partido PPS Azuaite Martins de Franca e aprovada em 21 de dezembro do ano
2000 pela cAmara de vereadores e promulgada pelo entéo prefeito municipal Jodo
Otdvio Dagnone de Melo, a entdo cAmara de vereadores e o prefeito municipal
agiram no sentido de favorecer uma pequena parcela da populacio siocarlense
e, concomitantemente, as forgas privadas econdmicas.

A referida Lei buscava dispor “sobre a institui¢ao de loteamentos fechados
e de empreendimentos em sistema de condominio.” (SAO CARLOS, 2000).
Dentre as disposi¢oes contidas na Lei municipal, estavam a necessidade desses
empreendimentos contarem com uma infraestrutura bdsica, a transferéncia de
servigos de limpeza, conservagao das vias internas e coleta de lixo para a associa-
¢ao de moradores, além da doagio para o poder publico das dreas institucionais
(vias, pragas, logradouros). Porém, de forma arbitraria e contraditéria, o poder
publico estipulou a concessdo especial de uso dessas dreas em favor dos morado-
res desses empreendimentos. Conforme podemos ler:

§ 2° - Nos loteamentos fechados as vias e as dreas de uso comum internas
serdo incorporadas a0 dominio publico, ficando, ja por for¢a da presente
lei, desafetadas do uso comum do povo, sobre eles recaindo concessao
especial de uso, em favor dos proprietdrios e moradores de cada respectivo
loteamento. (SAO CARLOS, 2000, Art. 1, grifo nosso).

Primeiramente, o poder pablico municipal de Sao Carlos agiu no sentido
de legalizar uma figura inexistente no direito brasileiro, sendo flagrante, por-
tanto, o cardter ilegal da Lei n°12.731/00%. Por conseguinte, podemos deduzir
que a ilegalidade da Lei buscou beneficiar os grupos comerciais envolvidos na
implantagio desses empreendimentos, como construtoras, incorporadoras e imo-
bilidrias, e em segundo grau os moradores desses empreendimentos. Portanto, a
acio do poder piblico municipal de Sao Carlos, longe de estipular os deveres a
esses grupos, assegurou—lhes privilégios, uma vez que estipulou normas situadas
acima e em detrimento do interesse comum e coletivo.

2 Segundo Frei (1998) “[...] os municipios ndo podem autorizar essa forma de “loteamento condominial”. Lei
municipal que preveja ou regule sua implantagdo contamina o ato de aprovagao de flagrante ilegalidade, porque o
Municipio ndo tem competéncia legislativa em matéria de condominio.”
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Da ilegalidade a legalidade: a aprovacao via TAC's e o Plano Diretor
Municipal de 2005

A partir do ano de 2001, com a candidatura de Newton Lima (do Partido
dos Trabalhadores) para a prefeitura de Sao Carlos, comegou ser esbogada uma
nova agao do poder publico municipal voltada a implanta¢io dos condominios
residenciais fechados. Como podemos ver na tabela 1 (anexo), a partir de 2002,
salvo algumas excegoes, é possivel verificar que a maioria dos empreendimentos
foram aprovados junto a prefeitura municipal como condominios, ou seja, ao
amparo da Lei federal 4.591/64. Isso ocorreu devido a uma combinagio de
fatores que iremos detalhar abaixo.

Primeiramente, como mostrado acima, havia em Sao Carlos um cendrio
de ilegalidade quanto a implantagao desses empreendimentos, amparado pela
Lei n°12.731/00. Em contrapartida, em 10 de julho de 2001, ano da posse do
novo prefeito, foi aprovada a Lei Federal 10.257 (BRASIL, 2001), conhecida
como Estatuto da Cidade, cujo objetivo era regulamentar os arts. 182 ¢ 183 da
Constituigao Federal, e estabelecer diretrizes gerais da politica urbana. Segundo
Maricato (2011), o Estatuto da Cidade “[...] foi fruto de um grande processo de
discussao entre virios setores que atuam no cendrio urbano: movimentos popula-
res, 6rgaos publicos, universidades, entidades técnico-profissionais e empreende-
dores privados.”, que buscou, entre outras coisas, implantar mecanismos para a
regulamentacao das favelas, ou em outras palavras, reconhecer e outorgar direitos
a “cidade ilegal”; promover mecanismos de participagao popular e direta; além de
instituir diretrizes para frear a especulacio imobilidria do solo (ROLNIK, 1994).

Se, por um lado, havia um vicuo legal que amparasse os loteamentos
fechados e, por outro, estava em formagio um cendrio propicio a consolidagao de
politicas ptblicas urbanas, devido a aprovagao do Estatuto da Cidade, institui-se
na cidade de Sao Carlos um mecanismo de aprovacio desses empreendimen-
tos mediante Termos de Ajustamento de Condutas (TAC). A aprovacao desses
empreendimentos pela prefeitura era feita através de certas exigéncias, em que o
empreendedor era obrigado a aceitar termos ou condutas estipuladas pelo poder
publico, como a doagio de terras, construgao de creches, projetos de remodela-
¢ao urbana, etc., via agdes junto ao Ministério Publico. Os trechos da entrevista
abaixo, concedida por Ricardo Martucci a Maria Encarnagao Beltrao Sposito, em
2007, entao Secretdrio Municipal de Habitacao e Desenvolvimento Urbano no
governo de Newton Lima, ilustra o mecanismo de aproximagao entre as forgas
sociais publicas e privadas:
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Nesse interim, que a gente constituiu uma legislacio do porte do plano
diretor, nés encontramos um problema, do ponto de vista do crescimento
da cidade, que eram os condominios fechados. Os condominios fechados
apareciam em Sio Carlos, em 2000. [...] Antes da gente tomar posse, esses
condominios fechados transgediam frontalmente as legislacoes federais.
Criou-se aqui uma lei municipal, considerada inconstitucional [...]

(GOES; SPOSITO, 2013, p.147, grifo nosso).

Entao, juntou aqui duas coisas muito pesadas, do ponto de vista juridico,
que nos deu condi¢io de trabalhar o nosso plano diretor de uma forma
muito consistente, porque de um lado nés tinhamos um parcelamento do
solo, dito ilegal, ou pelo menos irregular do ponto de vista da legislagao
federal. Por outro, nés tinhamos o Estatuto da Cidade que abria perspecti-
vas de se consolidar politicas ptblicas urbanas muito avancadas [...] Entao,
a negociacio do contetido do plano passou a ter uma importidncia muito
grande pelo TAC dos condominios fechados |...] (GOES; SPOSITO,
2013, p.150, grifo nosso).

A partir do momento que eu comecei a aprovar o loteamento aqui, eu
falava assim: “Bom, vocé vai fazer esse loteamento, é novo? E novo. Bom,
vocé vai fazer uma creche. Eu nao tenho dinheiro, vocé sabe que eu nao
tenho dinheiro, vocé, ao invés de me dar tantos metros quadrados de drea,
vocé vai me dar uma creche [...] Punha no termo de compromisso de
aprovacio daquele loteamento, ia para o decreto, comecei a aprovar lotea-
mento por decreto para poder ter validade de lei [...]” (GOES; SPOSITO,
2013, p.151).

[sobre os TACs] Nio era bem uma indenizacio [...] E uma compensagio
[...] que, do ponto de vista de politicas publicas, eu comecei estabelecer,
meio que a revelia do Ministério Publico e meio que ao arreio da lei, por-
que nio tinha uma lei explicita [...] que me dissesse assim: “Vocé pode
fazer essa compensagio com drea publica por alguma outra coisa” [...]
Exatamente, e eu nio tinha [...] eu nio tinha, eu batia na mesa [...] “Mas
que lei vocé tem? A lei do Ricardo Martucci, vamos 14, negio, senio o
papel fica 14 embaixo, vocé quer? Vocé que sabe” (GOES; SPOSITO,
2013, p.151).

Podemos perceber através das falas um protagonismo do poder putblico
municipal em prol do interesse ptiblico. Ao mesmo tempo, percebemos tragos
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de arbitrariedade e personalismo na execugao de tais politicas publicas, o que
poderia abrir brechas para agoes nao tao bem intencionadas. Outra questao ¢ a
falta de transparéncia e a auséncia de participagao popular quanto ao contetido
dos Termos de Ajustamento de Conduta.

Nesse periodo em que vigorou a aprovacao desses empreendimen-
tos mediante TAC’s, cabe aqui analisar o caso concreto dos empreendimen-
tos Damha (Dambha I, II, Village Damha I, II) aprovados entre 2001 e 20006.
Novamente, um trecho da entrevista com Ricardo Martucci é esclarecedor:

[...] a partir de 2 de janeiro de 2001, o meu primeiro ato foi cancelar esse
condominio [Damha I e II] e mandar para o Ministério Publico, por isso
que eu posso falar o nome dele, e ai gerou um termo de ajustamento de

conduta no Ministério Publico que demorou um ano para se constituir

como texto bdsico juridico. (GOES; SPOSITO, 2013, p-150).

Esses dois empreendimentos haviam sido aprovados no dia 29 de dezem-
bro de 2000 com base na Lei Municipal 12.731 de 21 de dezembro de 2000,
uma vez que a gestao municipal mudaria em 2001. Cabe salientar a proximi-
dade entre a aprovagio da Lei 12.731 e dos empreendimentos Dambha, e o
periodo do ano, préximo a grandes festividades e no qual os servidores publicos
entram em recesso. Como se refere Martucci, com a posse do novo prefeito os
empreendimentos foram cancelados e reaprovados posteriormente mediante o
cumprimento do Termo de Ajustamento de Conduta. Apesar de o termo pos-
suir quase 150 pdginas, no Decreto Municipal n® 064, de 15 de maio de 2002
(SAO CARLOS, 2002), responsavel pela aprovacio do Condominio Residencial
Damba I, ficou estipulado a doagao de virias glebas de terra pelo Grupo Encalso
a0 poder publico de Sao Carlos como podemos ver abaixo:

Art. 12 - Em cumprimento a Termo de Ajustamento de Conduta, firmado
entre o Ministério Publico Estadual e a proprietdria do condominio, com
a anuéncia da Prefeitura Municipal, foram doadas ao Municipio as dreas

abaixo discriminadas, todas localizadas fora da drea do empreendimento:

I - Gleba “L”, com 48.400,00 m2 (quarenta e oito mil e quatrocentos
. . . . 7 . <«
metros quadrados), destinada a uso institucional do condominio “Parque

Residencial Damha’”;
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II - Gleba “M”, com 4rea de 31.972,00 m2 (trinta e um mil, novecentos
e setenta e dois metros quadrados), destinada a 4rea verde do condominio
“Parque Residencial Damha’;

III - Gleba “N”, com 20.000,00 m2 (vinte mil metros quadrados), des-
tinada a uso institucional do condominio “Parque Residencial Damha’;

IV — Gleba “J”, com 5.160,00 m? (cinco mil, cento e sessenta metros
quadrados), destinada a drea verde do condominio “Parque Residencial
Dambha. (incluida a altera¢io dada pelo Decreto n° 074/02)

V - Gleba “K”, com 6.645,00 m2 (seis mil, seiscentos e quarenta e cin-
co metros quadrados), destinada 4 4rea verde do condominio “Parque
Residencial Damha”;

VI - 4rea sem denominagio especifica, com 36.907,00 m2 (trinta e seis
mil, novecentos e sete metros quadrados), que serd destinada a construgao

da avenida de acesso para o condominio “Parque Residencial Damha”.

(SAO CARLOS, 2002).

a a aprovagao do Condominio Residencial Damha II, como consta

Municipal n° 55, de 26 de marco de 2004 (SAO CARLOS, 2004),

o Grupo Encalso se comprometeu a realizar obras de adequacio do kartodrémo
de Sao Carlos, implementar e executar o projeto do futuro kartodrémo e dis-
ponibilizar a Associagao Voluntdria de Protegao Civil de Sao Carlos (PROCIV),

drea nua de 4000 m?, para a constru¢ao do Centro de Controle de Emergéncias

Ambientais:
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Art. 12 — Sem prejuizo do atendimento das obrigagdes de natureza
ambiental contraidas no Termo de Ajustamento de Conduta, firmado em
14 de outubro de 2003, entre Ministério Ptblico Estadual e a proprietiria
do condominio, com a anuéncia da Prefeitura Municipal, e, ainda por

forca desse mesmo TAC, fica a proprietdria do empreendimento obrigada:

I — a implementar e executar projeto de adequagao do atual kartédromo
de Sao Carlos, que serd transformado em praga e parque, observadas as
condic¢des estabelecidas no TAC a que se refere o caput desse artigo, bem

como as que decorrerem de seu eventual aditamento;
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IT - a implementar e executar projeto do futuro kartédromo de Sao Carlos,
com o mesmo tragado da pista do atualmente existente no Municipio, a
ser construido em drea de Associacio Beneficente dos Alfaiates de Sao
Carlos, localizado na Rodovia SP-318, Km 237, observadas as condicées
estabelecidas no TAC a que se refere o caput desse artigo, bem como as
que decorrerem de seu eventual aditamento;

IIT — a disponibilizar, a titulo de comodato sem encargos pelo prazo
de 30 anos, renovados por mais 30 anos, mediante contrato especifi-
co com registro em Cartério, para a entidade denominada Associagao
Voluntiria de Protegao Civil de Sao Carlos — PROCIV — Organizagao Nao
Governamental — ONG, que presta servigos, aparelha e propicia o desem-
penho da defesa civil de Sao Carlos uma 4rea de terra nua de 4.000 m?
(quatro mil metros quadrados), sita na Fazenda do Urso, do lado direito da
pista Sdo Carlos/Ribeirao Preto — SP-318 — na margem da Estrada Vicinal
de Acesso ao bairro Samambaia com a finalidade especifica de construir e
implementar o Centro de Controle de Emergéncias Ambientais, integrado
pela Defesa Civil, Policias Ambiental, Militar, Civil e Técnica, DEPRN,
CETESB, IBAMA, Universidades, Ong’s ambientais e de defesa civil,
CONDEMA e outras com atuagdes preventivas, educacionais e emergen-

ciais propriamente ditas. (SAO CARLOS, 2004).

Para a aprovagio dos empreendimentos Village Damha I e II, também
houve acordos mediante TAC’s, embora o contetido niao conste nos Decretos
Municipais n° 2 4 3 de 2 de agosto de 2006 ¢ n° 3 5 6 de 5 de agosto de 2006
(SAO CARLOS, 2006a, 2006b). Mas entre as agoes executadas pelo Grupo
Encalso em parceria com a Prefeitura Municipal de Sao Carlos houve as obras de
combate as enchentes, inaugurada em 2008, na regio do Varjao, drea préxima
aos Residenciais Village I e II, o que sugere que a obra seja fruto de um TAC.
Houve também a doagio de uma gleba de terra as margens da Rodovia Thales de
Lorena Peixoto (SP-318) para a construgao do Centro Olimpico de Sao Carlos.

Essa pritica perdurou até a aprovacio da Lei n°13.691 de novembro de
2005 (SAO CARLOS, 2005), que instituiu o Plano Diretor do Municipio de
Sao Carlos. Como descreve Peres (2012) em seus estudos sobre o planejamento
regional e urbano da regiao de Sao Carlos, o Plano Diretor do municipio teve
trés momentos. O primeiro ocorreu na década de 60, em um contexto de grande
crescimento urbano impulsionado pelo desenvolvimento industrial do muni-
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cipio. Com o apoio do Centro de Pesquisas e Estudos Urbanisticos (CEPEU),
criado em 1957 na Universidade de Siao Paulo, nasceu a Comissao Técnica do
Plano Diretor em Sao Carlos. Através dessa iniciativa nasceu o primeiro Plano
Diretor da cidade, em 1962. Porém, o mesmo nio foi aprovado. O segundo
momento foi de 1968 a 1970, quando foi elaborado um segundo plano, o Plano
Diretor de Desenvolvimento Integrado (PDDI). Esse plano, contrariamente
a0 que ocorreu com o primeiro, foi aprovado. E além de fornecer diretrizes
gerais para a expansao urbana, impulsou a criagao de novas Leis, como a Lei de
zoneamento. De forma geral, o primeiro e o segundo Plano Diretor municipal
foram responsdveis pela criagdo de um setor de planejamento na administracio
municipal, e pela emergéncia de um arcabougo legal e urbanistico. Porém, esses
instrumentos nao foram, de fato, assimilados pela gestdo puiblica. Ainda pre-
dominou a permissividade do poder puablico do ponto de vista da especulagao
imobilidria, além de coeficientes de aproveitamento do solo generosos, princi-
palmente nas 4reas centrais.

Assim, em 1997 o semindrio “Sao Carlos — projeto cidade urgente: plano,
instrumentos de planejamento, gestao e qualidade ambiental”, organizado pela
Associacio de Engenheiros, Arquitetos e Agronomos de Sao Carlos (AEASC),
pela Universidade Federal de Sao Carlos (UFSCar) e pela Escola de Engenharia
de Sao Carlos (EESC-USP), buscou debater junto a comunidade sao-carlense e
a setores do governo os problemas oriundos do descontrole da expansao urbana
e fomentar a cria¢io de um Plano Diretor real ao municipio (PERES, 2012).
A formulagao desse Plano iniciou-se em 2001, com a ja citada candidatura de
Newton Lima, e a aprovagao do Estatuto da cidade, e sua aprovagao ocorreu no
final de 2005.

Em linhas gerais, o Plano Diretor da cidade de Sao Carlos contemplou o
Estatuto da Cidade. Ele foi amplamente incorporado nos principios, objetivos e
diretrizes gerais da politica urbana através da énfase dada a fun¢io publica, social,
ambiental e democrética da cidade. O plano de 2005 também estabeleceu um
novo zoneamento ¢ coeficientes de uso e aproveitamento do solo. O territério
municipal foi dividido em macrozona rural e urbana. Por sua vez, a macrozona
urbana foi dividida em trés zonas (zona 1, zona 2 e zona 3). A macrozona rural,
por sua vez, foi dividida em trés zonas (zona 5, zona 6 e zona 7) e uma zona
intermedidria (zona 4). Também foi estabelecido sete zonas de especial interesse
(I- drea especial de interesse histérico; II- drea especial de interesse ambiental;
I1I- drea especial de interesse turistico, histérico e ecoldgico; IV - drea especial de
interesse turistico, esportivo e ecolégico; V- drea especial de interesse industrial;
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VI- 4rea especial de interesse de transporte aéreo; VII- drea especial de interesse
social) de forma a complementar o zoneamento. O zoneamento e o coeficiente
de uso e aproveitamento do solo foram estipulados, sobretudo, levando em con-
sideracio as fragilidades ambientes do municipio (PERES, 2012). Dessa forma,
azona 1 e zona 2 buscou oferecer melhores indices de aproveitamento e ocupa-
¢ao do solo, além de menores restri¢oes construtivas, buscando adensar a regiao
central da cidade (a excecdo se deu com a zona 3, localizada na regiao sul e leste,
composta por solo arenoso (3A) e ocupada pela populagiao de menor renda, e
pelos principais mananciais de abastecimento da cidade (3B)). Concomitante ao
adensamento da regido central, o plano demarcou as dreas passiveis de expansao
urbana, localizadas a norte e oeste. Essa drea estd situada na zona 4 (4A e 4B), e
visando frear a constru¢io de parcelamentos dispersos e estimular o adensamen-
to, recai sobre ela uma outorga onerosa de alteracio do uso do solo, estipulada
em 5% do valor do terreno.

Como aponta Peres (2012), o diagnéstico elaborado para o Plano Diretor
apontou fragilidades ambientais em todas as dire¢coes do municipio (a sul, solo
arenoso e drea de recarga do aquifero guarani; a leste, drea de manancial das
principais bacias de abastecimentos hidrico da cidade; a norte, transposi¢ao das
bacias Tieté-Jacaré e Mogi-Guagu; e a oeste, drea de relevo e topografia desfavo-
rdvel), mesmo assim, os setores oeste e norte foram apontados como vetores mais
adequados de expansio. Como podemos observar no mapa 1 (abaixo), a zona 4B
(oeste) estd situada em dreas contiguas aos trés principais polos de implantagio
dos condominios residenciais fechados, o que sugere que, para além das fragi-
lidades ambientais da 4rea, prevaleceu os interesses desses grupos em orientar
os vetores da expansao urbana. Uma segunda contradi¢io encontrada no plano
diretor de Sao Carlos pode ser verificada na questdo relativa ao adensamento
da regiao central. Por um lado, como foi dito, houve a intengao de adensar a
cidade e controlar parcelamentos de solo dispersos. Porém, esse intuito parece
ser questionado se levarmos em consideracio a dimensdo das zonas 4A e 4B, e
o valor da outorga onerosa de alteracio do uso do solo.
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Mapa 1 — Zoneamento Urbano de Sao Carlos
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Fonte: Peres (2012, p. 290).

Outra questao importante contida no Plano Diretor aprovado em 2005 foi
referente aos condominios residenciais fechados. O Plano contem diretrizes espe-
cificas para os condominios habitacionais. Através dessas diretrizes a aprovagao
desses empreendimentos mediante TAC’s ficou suspensa. As diretrizes buscaram
instituir normas putblicas municipais complementares a Lei federal 4.591/64,
além de acabar com a forma hibrida do loteamento fechado.
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Para os parcelamentos que resultem em regime juridico da forma con-
dominial, as diretrizes estabeleceram, quanto ao tamanho, no artigo 128 (SAO
CARLOS, 2005), que os empreendimentos nao poderiam exceder a drea de
200.000 m?. Porém, para as dreas compreendidas na zona 4A e 2 e 4B abrangidas
pelo perimetro delimitado pelo quadrildtero definido pela divisa da Zona 4-A,
Rodovia Washington Luiz (SP-310), Rodovia Engenheiro Thales de Lourena
Peixoto (SP-318) e estrada Municipal SCA-442, na divisa com o Jardim Embaré
a drea murada do empreendimento poderia chegar a 550.000 m?.

Empreendimentos de grande porte, como é o caso dos condominios resi-
denciais fechados, podem limitar a mobilidade urbana das cidades em que estao
inseridos. Uma vez que as suas 4reas sio muradas, eles podem representar obs-
tdculos as vias existentes e verdadeiros fragmentos ou ilhas urbanas, rompendo
com a légica urbanistica, mas também social, a sua volta. No caso da metragem
adotada em Sio Carlos, podemos perceber que as diretrizes contidas no Plano
Diretor ¢ bem generosa e permite a criacio de verdadeiros bairros murados.

Outra questao que chama a atencio é a delimitacio do quadrildtero defi-
nido pela divisa da Zona 4-A, Rodovia Washington Luiz (SP-310), Rodovia
Engenheiro Thales de Lourena Peixoto (SP-318) e estrada Municipal SCA-442,
na divisa com o Jardim Embaré. Como podemos constatar no mapa acima, essa
drea engloba, em boa parte, os empreendimentos Damha. Esses empreendi-
mentos, langados a partir de 2002 (Dambha I e II), j& possufam dreas em torno
de 500.000 m?. E os empreendimentos langados apés a promulgagao do plano
(Village I, II, Damha III, EcoEsportivo Damha IV) possuem metragem em
torno de 250.000 m?. Porém, ainda hd um agravante. Pois como esses empre-
endimentos sao contiguos uns aos outros, a area correspondente ao Damha I,
Dambha II, Damha III e Village III, por exemplo, ultrapassa 1.400.000 m?.

Ainda no artigo 128 (SAO CARLOS, 2005), a fim de minimizar a pre-
senga dos muros, simbolo da separacio espacial, mas também social, o poder
publico estipulou que os empreendimentos deveriam reservar, além do passeio
publico, faixas minimas de 5 m (cinco metros) ao longo das vias publicas
que viessem a ser implantadas no seu entorno, ou em parte dele, para jardins
voltados para as referidas vias publicas, de tal modo que a presenga de seus
muros fosse atenuada. Mais abaixo, no artigo 130 (SAO CARLOS, 2005), a

fim de oferecer contrapartidas sociais e reestabelecer a fungao publica desses

3 O mesmo pode ser notado no polo onde se localiza os empreendimentos no Parque Faber-Castell, a oeste, e mais
acima, no polo constituido pelos condominios Moradas Sao Carlos, Terra Nova Sao Carlos, Condominio Residencial
Quebec e Montreal, etc.
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espagos, como ocorre com os parcelamentos de solo sob a Lei 6.766/79, ficou
estipulado que os empreendimentos condominiais fechados deveriam destinar
18% (dezoito por cento) para dreas publicas, sendo 10% (dez por cento) para
dreas de lazer e 8% (oito por cento) para 4reas institucionais, localizadas fora
dos limites da drea condominial fechada. Porém, novamente é possivel perceber
meios de burlar essa diretriz, pois a doagao fica suspensa em empreendimentos
resultantes de desmembramentos (§1), e as faixas minimas ao longo das vias
locais, que visam atenuar a presenca dos muros, podem ser computadas como
drea de lazer (§2).

Conclusao

Embora as diretrizes especificas aos condominios residenciais fechados
contidas no Plano Diretor de 2005 tenham representado avancos, uma vez que
foram criadas regula¢oes municipais ante a arbitrariedade de alguns agentes
publicos municipais, podemos notar que prevaleceram os interesses de gran-
des construtoras em detrimento do interesse ptblico. Isso fica evidente nas
especificagdes relativas ao tamanho e localizagao dos parcelamentos em regime
condominial, nos mecanismos e formas de burlar as diretrizes estabelecidas
pelo Plano Diretor com um contetido voltado ao bem publico, como a doagao
de dreas de lazer e institucionais e ao estipular os vetores de crescimento da
cidade exatamente nas dreas em que estdo localizadas esse tipo de empreendi-
mento, sendo uma dessas construtora e incorporadora a Damha Urbanizadora,
um dos bragos do Grupo Encalso Damha, responsédvel pela implantagao dos
Condominios Damha.

No limite, as diretrizes aplicadas as esses empreendimentos tém sido, prin-
cipalmente, as relativas aos coeficientes de aproveitamento € uso do solo e os
estudos de impactos de vizinhanga.

Dessa forma, a agao do poder publico em relagio a implanta¢io dos con-
dominios fechados tem sido marcada pela omissao ante aos interesses da inicia-
tiva privada e em detrimento do bem estar publico.

Prevalece no imagindrio publico a ideia de que esses empreendimentos
trazem vantagens econdmicas ao municipio, decorrentes da geracio de empregos
e do capital investido pelas construtoras. Fica em segundo plano o 6nus social
e politico de tal forma urbana, como podemos perceber na fala abaixo do atual
prefeito de Sao Carlos quanto aos empreendimentos Damha:
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Sdo Carlos estd precisando de investimentos e estes empreendimentos
que o Grupo Encalso Damha estd nos oferecendo é um passo importante

para ajudar no desenvolvimento do municipio, investindo e acreditando

no potencial de nossa cidade. (PREFEITO..., 2013).

ACTION OF PUBLIC AUTHORITIES AND THE
IMPLEMENTATION OF GATED COMMUNITIES IN SAO
CARLOS: AN ANALYSIS OF CONDOMINIUMS DAMHA

ABSTRACT: Currently, a hallmark of urban space has been the privatization of public
spaces once. However, this process does not occur naturally. Rather, it is essential to the action
of the government in building a legal framework to legitimize such a phenomenon. In this
sense, the article seeks to rescue historically it was built this legal framework responsible for
implementing the closed residential spaces in the city of Sdo Carlos, in particular the Damha
condominiums. To achieve the goal proposed to use federal legislation (Law 4,591 / 64 and
6,766/ 79) and municipal laws (Law 12,731/ 00 13,691 / 05) that dealt on the subject.
We conclude that the municipal government of Sdo Carlos has favored the implementation
of these projects via legal framework.

KEYWORDS: Gated communities. Urban legislation. Sdo Carlos. Damha Urbanizadora.
Master Plan.
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ANEXO

Tabela 1 — Condominios e loteamentos fechados residenciais
horizontais em Sao Carlos (1976 - 2013)

De 1970 4 1999 — 7 empreendimentos

Parque Sabard (1976) 158 Sapé Agropecudria | loteamento
Residencial Samambaia 813 | loteamento
(1982)
Parque Faber I (1990) 237 Lépis Johan Faber loteamento
Residencial Dom 47 Educandério loteament
Bosco (1996) Sio Carlos oteamento
GLH -
Parque Fehr (1997) 929 Emp reen'd‘1,nTentos loteamento
Imobilidrios
S/C Ltda.
Comercial e
Residencial Parati (1999) 71 Construtora loteamento
Bianco Ltda.
. Ivo Nicoletti Proj. e L.
Grand Ville (1999) 30 Obras / Engeforte condominio
De 2000 a 2009 — 23 empreendimentos
. Ivo Nicoletti .
Parque dos Ipés (2000) 37 Projetos ¢ Obras condominio
Residencial Ize OI?A
. 24 empreendimentos e | loteamento
Koizume (2000) C
participagoes s/c Ltda.
Cond. Residencial 283 Eng. e Comércio domini
Montreal (2002) Bandeirantes Leda, | 7COMIHO
Parque Faber- 156 Faber-Castell Proj. Joteament
Castell IT (2002) Imob / Sobloco oteamento
Damha I (2002) 497 Encalso Et Zzstrugoes condominio
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Encalso Construcoes

Dambha II (2002) 510 condominio
Ltda
. Const. Perdiza L.
Bosque de Sao Carlos (2003) 273 Villas Boas condominio
Residencial Eldorado (2003) 326 Eldorado $2o Catlos condominio
Emp. Imob. Lida.
. Swiss Park L.
Swiss Park (2003) 290 condominio
Incorporadora
Residencial Dona 30 Oda Empreend. e domini
Eugénia (2004) Particip. S/C Ltda condormiio
Village Mont Serrat (2006) 44 MRY I.Enge’nharla ¢ | condominio
Participagbes S.A.
Village Paineiras (2006) 66 MRV Engenhatiae | 1o minio
Participagbes S.A.
Village Damha I (2006) 313 Encalsoli Z:strugoes condominio
. Encalso Construcées L.
Village Dambha II (2006) 244 Leda condominio
GTY
Jardim Vista Alegre (2007) 186 Empreendimentos loteamento
Imobilidrios S/S. Ltda
Orizzonti di San Carlo ,
Residenziale (2007) 70 Tarraf Construtora | condominio
. SVN Empreend. e
Parque do Espraiado (2008) 226 Construces Ltda. loteamento
Terra Nova Sao 442 Rodobens Negdcios ndomini
Carlos I (2009) Imobilidrios condo ©
Moradas Sao Carlos I (2009) 596 ROdOben? .I\,Ie.gocms condominio
Imobilidrios
Jardim Tijuca (2009) 130 RPS Engenharia loteamento
Con. Res. Nossa A ndomini
Senhora de Nazaré condo ©
Res. Acatu (Tecumseh Village) 49 | e condominio
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Moradas Sao Carlos I (2009) 596 Rodobens' }/Ie.gocms condominio
Imobilidrios
De 2010 a 2013 - 7 empreendimentos
Condominio Residencial Engen}}ar.la L.
Quebec (2010) 456 e Comércio condominio
Bandeirantes
Moradas Sao Carlos II (2010) 602 Rodobens' Ne.goaos condominio
Imobilidrios
Dambha III (2011) 276 Encalso Construgoes condominio
Ltda.
Village Damha III (2011) 333 Encalsoli z:struc;oes condominio
Encalso Construcées L.
Dambha Golf (2012) 128 condominio
Ltda.
Viver Incorporadora
Reserva Aquarela (2012) 240 e Construtora condominio
S.A (Inpar S.A)
Moradas Sao Carlos 454 Rodobens Negdcios domini
III (2013) Imobilidrios condominio

Fonte: Elaboragao prépria baseado em Gdes e Sposito (2013, p. 148—149), Secretaria
Municipal de Habita¢io e Desenvolvimento Urbano de Sao Carlos e Dal Pozzo (2011,

p- 130).
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