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RESUMO

O objetivo do presente artigo é compreender o modo de operagao proprio da empresa
Alphaville Urbanismo S.A a luz do sistema normativo nacional, buscando verificar sua (i)legalidade. O
interesse do artigo decorreu da constatacdo de possiveis retrocessos socioambientais na aprovacao 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 populagdo em geral. Foi imprescindivel fazer o cotejo do objeto deste artigo com as normas e
principios do Direito, inclusive com os novos institutos criados pela Lei Federal n° 13.465/17. Para esta
analise foi realizado um levantamento bibliografico da doutrina e legislacao brasileiras. Ao final, este
artigo buscou comprovar 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, o presente artigo buscou, ainda, dar contribuicdes no sentido de sugerir questdes
relevantes que poderdo ser estabelecidas como condicionantes e compensacdes, quando da edicao
das leis municipais, que versem sobre o tema.

Palavras-chave: Alphaville. Loteamentos. Direito. Planejamento urbano.
ABSTRACT

The purpose of this article is to understand the Alphaville Urbanismo S.A company's mode of
operation, in the light of the national regulatory system, 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 entreprises, when compared to Allotments traditional subdivisions (open
Allotments) , governed by Federal Law 6.766/79, which are obliged to donate areas to the use of the
general population. It was essential to compare the object of this article with the rules and principles
of law, including the new institutes created by Federal Law n° 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 view of this observation, the present article also sought to make
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contributions in order to suggest relevant issues that may be established as conditions and
compensations, when the edition of municipal laws, which deal with the theme.

Keywords: Alphaville. Allotments. Right. Urban planning.

INTRODUGAO

Os espacos residenciais fechados, ao estilo Alphaville, ndo sdo um fendbmeno isolado, mas a
versdo residencial de uma nova forma de segregacdo nas cidades contemporaneas. Fazem parte 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, ao
mesmo tempo desvalorizam o que é publico e aberto na cidade. Fisicamente sdo demarcados e
isolados por muros, grades, espacos vazios e fachadas que guardam entre si uma aparente harmonia.
Sao controlados por fortes sistemas de seguranca, com regras de inclusdo e exclusdo. Prestam-se para
atender aos desejos materiais e simbdlicos dos estratos médios e altos da sociedade e tém contribuido
para alterar significativamente o desenho urbano das cidades, ressaltando um padrdo de segregacao
espacial que dificulta a interagdo entre as distintas classes que sdo impedidas de usufruir dos mesmos
espacos de moradia, aumentando, assim, a tensdo entre elas (CALDEIRA, 2016).

A proliferacdo desses empreendimentos tem influenciado a relacdo das pessoas com o espac¢o
publico, estimulado “a negacdo da rua” e provocado um novo uso do solo das areas periféricas da
cidade, gerando, assim, a configuragdo de uma nova estrutura urbana (BARROSO, 2015). Vive-se cada
vez mais em cidades divididas, fragmentadas e propensas a conflitos. O modo como o mundo é 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).

A escolha da marca Alphaville, como objeto deste artigo?, decorreu do fato de ser a pioneira
na criagao de loteamentos fechados e por ser, ainda hoje, a maior empresa do ramo de construgao 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 fonte

para andlise dos aspectos materiais e simbdlicos envolvidos nesses empreendimentos. Outro fator

! Artigo desenvolvido como produto da dissertacdo: SILVA, Leon Delacio de Oliveira e. Da ilegalidade & aparente
legalidade na produc¢do do espago urbano: o caso dos empreendimentos da Alphaville Urbanismo. Dissertagao
(Mestrado). 2018. Universidade Federal de Pernambuco, Centro de Artes e Comunica¢do, Programa de Pos-
graduagdo em Desenvolvimento Urbano. Disponivel em: https://repositorio.ufpe.br/handle/123456789/34051.
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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 capilarizagdo do seu produto
principal em extensas areas do territério nacional.

O interesse deste artigo decorreu da constatacado de possiveis retrocessos socioambientais na
aprovacdo e execug¢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 populagdo em geral.

O objetivo é compreender o modo de operagdo da Alphaville Urbanismo S.A. a luz do
ordenamento juridico patrio, fazendo o paralelo com os recentes institutos criados pela nova Lei n°
13.465/17 (condominios de lotes, loteamento de acesso controlado, Regularizagdo Fundiaria Urbana
de Interesse Especifico), buscando verificar sua (i)legalidade.

Ao fim, apds a exaustiva andlise critica doutrindria e legal sobre o tema, partindo da realidade
consolidada, buscar-se-4 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 o meio ambiente urbano e a coletividade.

O ESTILO ALPHAVILLE DE MORAR

Da génese do estilo Alphaville

A conjuntura de crise urbana decorrente da Revolucdo Industrial teve diversas consequéncias.
O quadro de intensas transformacgdes sociais, demograficas e econdmicas daquele momento resultou
numa cidade de extensdo territorial até entdo desconhecida, com uma populagdo e densidades
inéditas. O reconhecimento da forma urbana e edilicia como partes intrinsecas da questao social e
moral da crise urbana da segunda metade do século XIX ajudariam a criar uma imagem da cidade como
doenga e caos. Contra essa imagem negativa da cidade, seriam apresentadas criticas e contrapropostas
de outros modos de urbanizagcdo que, por diversas vezes, encontraram no inverso da realidade
compacta, a alternativa na cidade dispersa.

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
dispersdo definitivamente ao repertério projetual da cidade, dentro das mais diversas intencdes,

interpretacdes e dimensdes.
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A Broadacre City foi proposta em 1934 por Frank Lloyd Wright como uma radicalizacdo da
dispersao como principio urbanistico. Sua critica a grande cidade adensada e sua defesa ao
individualismo norte-americano formaram as bases conceituais do projeto, sendo ela a contraproposta
de Wright a urbanizacdo e industrializagcdo 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 socializagdo, formando nucleos menores
de convivio comunitario. Wright almejava a liberdade quase absoluta do individuo e a democratiza¢do
equitativa expressa em um esquema urbanistico completamente descentralizado e disperso pelo
territorio (CHOAY, 1992).

Nos anos 1960 e 1970, também nos EUA, a partir de um plano geral de oferta de bairros
especificos para lazer e veraneio, foram construidos vdrios condominios exclusivos, conhecidos por
gated communities. Esses locais podem ser considerados os primeiros ambientes onde os norte-
americanos puderam criar espacos cercados ou wall themselves off. Cabe registrar que, no contexto
norte-americano, a expansdo dos suburbios tem uma caracteristica especial: o uso intensivo da
propaganda ressaltando o estilo de vida, ndo sendo a inseguranca o fator predominante. Outra
caracteristica americana é o fato desses locais ndo serem fechados por muros e grades (D’OTTAVIANO,
2008).

Assim, ndo se tratava apenas de uma fuga do caos urbano, e sim da busca por um estilo de
vida préprio. 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 incorporacgdo 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. Tratavam-se de bairros
etnicamente homogéneos que vendiam a oportunidade de se morar em comunidade, entre iguais.

Percebendo um propicio ambiente para expansdo do capital, o setor imobilidrio 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 publicitdrio, cria um novo estilo de morar ligado ao american way of life. Esse novo produto, ao
ser inserido no modelo fordista (de producdo em série) de desenvolvimento capitalista, passa a ser
expandido para outros paises, sendo transplantado para a América Latina, incluindo o Brasil,
reforcando-se os lagos de dependéncia geopolitica e, obviamente, abrindo novas oportunidades para

o capital imobiliario.
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No caso do Brasil, esse fendmeno de construcdo de conjuntos de moradias fechadas
reportando ao modelo ideal americano é recente: apesar do primeiro Alphaville reportar ao inicio da
década de 1970, apenas na década de 1980 esse modelo comeca a se expandir gradativamente.

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 1970, 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 padrido de
desenho urbano proposto pela empresa remete a uma certa imagem do suburbio norte-americano,
em conjuntos residenciais horizontais, proximos da natureza, distantes dos centros urbanos
tradicionais, porém acessiveis através das rodovias, e que valorizam a homogeneizacdo — os entre
iguais. A marca Alphaville busca, ainda, agregar ao imdvel 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 os aspectos da distin¢do social, através de recursos publicitarios.

Na visdo de Pellegrino (1995), esse modelo considerado de “primeiro mundo” é transplantado
ja ultrapassado, entre uma visdo do que seja “arcaico” e “moderno”, com o choque temporal entre
contextos culturais e tecnoldgicos descontinuos. Este padrao de progresso chega as terras brasileiras
com enormes e multicoloridos painéis publicitdrios e toda visdo tecndfila, em completa indiferenca
com a paisagem natural e os condicionantes ambientais originais, adotando-se normas pldsticas

arquitetonicas e paisagisticas ja superadas no “primeiro mundo”.

O modus operandi Alphaville

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.
Ainda na década de 1970, a Construtora criaria o conceito de “condominio clube” através do
lancamento do Conjunto llhas do Sul, na cidade de S3ao Paulo, inspirado no modelo das gated
communities americanas. Paralelamente, a Construtora em 1972 adquire terras de parte da Fazenda
Tamboré, localizada no Municipio de Barueri, na Regido Metropolitana de Sao Paulo e nele constrdi o
“Alphaville Residencial” e o Alphaville 2, nas proximidades do Centro Industrial e Empresarial de
Barueri, langados em 1976. Em 1979, lancaria o Alphaville 3.

No entanto, a falta de habito de se morar nesse tipo de empreendimento, quase levou a
construtora a faléncia (VARGAS, ARAUJO, 2014) e foi necessdria a intensificacdo na publicidade

imobiliaria para que o negdécio decolasse na década seguinte e atraisse novos investidores em nimeros
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significativos, expandindo o negdécio no vetor sudoeste paulista através da aquisicdo de terras
contiguas aos dos Alphaville residenciais, fragmentando o territério em fragdes menores e
empreendendo novos loteamentos, langados aos poucos, anualmente (SILVA, 2016).

Em 1995, a sociedade entre Renato de Albuquerque e Nuno Lopes Alves faz surgir a Alphaville
Urbanismo e inicia o processo de expansdo em dire¢do, inicialmente, a Campinas/SP e com a entrada
de novos investidores como a Gafisa, no ano de 2006, e da Blackstone e Patria Investimento, no ano
de 2013, quando a empresa passa a lancar empreendimentos em todo o Brasil tornando-se empresa
lider nacional em empreendimentos horizontais fechados. A empresa expandiu os seus produtos por
mais de 50 cidades, hoje com 124 empreendimentos em 22 estados brasileiros e no Distrito Federal.
A empresa tem um portfdlio de dois produtos: os empreendimentos Alphaville e Terras Alpha. A
companhia também é responsavel pelo desenvolvimento da Cidade Alpha, nicleos urbanos menores
gue uma cidade, mas maiores que um bairro, a exemplo do de Barueri e Brasilia.

E possivel dividir a atuacdo da Alphaville Urbanismo em dois formatos: a) construcdo de
“residenciais” e b) “ndcleos urbanos”. Tendo em vista a facilidade e celeridade nos empreendimentos
apenas residenciais, esse modelo tem sido a regra de expansao em todo o territdrio nacional.

Embora localizados em realidades sociais distintas, a ldgica 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 incorporacdo imobiliaria; b) parceria
entre promotores imobiliarios, grandes proprietdrios 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 legislacdes municipais de parcelamento do solo; e) cessdo das areas doadas ao Poder
Publico, através de concessées ou permissdes de uso dos bens publicos, para as referidas associagées,
e o consequente fechamento das areas publicas; e f) criagdo de uma associagdo por empreendimento
para assumir a gestdo e manutencao, assegurando o “padrao Alphaville”.

Segundo Guerra (2013, p. 20):

Apesar de localizados em realidades sociais distintas, a logica de producdo
desses empreendimentos apresenta caracteristicas em comum, como a busca
por terrenos mais baratos na periferia para incorporagdo imobilidria, a
associacdo entre promotores imobiliarios, grandes proprietarios de terra e o
Estado, e o uso de um discurso simbélico para promover um novo estilo de vida.

Com esse modo de operagao, a Alphaville Urbanismo S.A. criou “um verdadeiro produto

imobiliario em série”, expandindo sua marca para todo o territério nacional, independentemente das
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caracteristicas locais onde se instale. Passamos agora a discutir como se estrutura cada uma das

caracteristicas acima elencadas.

A escolha por dreas mais baratas

A principal e mais notdria caracteristica é a manutencao da localizacdo periférica de seus
empreendimentos, sempre situados em areas de expansdo urbana, areas estas que, muitas vezes,
eram consideradas rurais pela legislacdo municipal até o momento em que a empresa e seus parceiros
decidiram iniciar um novo negdcio e propuseram a alteracao de uso do solo as prefeituras.

Tanto Alphaville Barueri/SP quanto Alphaville Jodo Pessoa/PB, 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 prdoxima do centro tradicional, encontrava-se em area de
grande restricdo ambiental, o que, consequentemente, limitava os indices construtivos e diminuia o
valor da terra.

Por serem dreas mais baratas, permitem maior margem de negociacdo e parceria com os
proprietarios de terras em sua aquisicdao, bem como possibilita grande margem de lucratividade nas
vendas, apo6s a valorizacdo ocorrida pelas construcdes das areas de lazer e demais dreas comuns e,

sobretudo, quando a marca Alphaville agrega valor ao produto.

Parceria com os proprietdrios de terras

O estabelecimento de parcerias com proprietdrios de terras locais € uma pratica comum nos
empreendimentos. Os parceiros entram no negdcio com as terras e recebem um determinado nimero
de lotes, cerca de 30% do total de lotes a depender de avaliagdo, como contrapartida financeira. Essa
estratégia facilitou a entrada da Alphaville em muitas regides 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.

Proximidade com as rodovias

O fator localizacdo é um dos pilares dos empreendimentos da Alphaville Urbanismo, seja
criando um novo centro (Alphaville Barueri e Alphaville Brasilia), estando préximo dos centros

tradicionais (Alphaville Jodo Pessoa) ou permitindo o rapido deslocamento para as areas centrais,
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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.

A localizacdo afastada dos centros tradicionais e préxima das rodovias tem permitido a
empresa maior facilidade e menor custo na aquisicdio de novas dreas para constru¢do de novos
empreendimentos. A marca percebeu que era mais célere e vantajoso concentrar esforgos apenas na
construcdo das moradias e nas areas de lazer interna, apropriando-se das areas 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 quildmetros de distancia da zona central.

Aprovagdo como loteamento tradicional

Os empreendimentos da Alphaville sdo aprovados nas prefeituras como loteamentos
tradicionais, com base na Lei Federal n° 6.766/79, que disp&e 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.

Do fechamento das dreas publicas através de concessbes ou permissées de uso de bem publico

Apods a aprovagao como loteamento tradicional, buscando garantir o fechamento de todo o
empreendimento, a Alphaville Urbanismo solicita do Poder Publico municipal a concessdo ou
permissdao de uso, gratuita, dos bens publicos doados a titulo de arruamento, areas verdes e de
equipamentos comunitarios.

O que se verifica é a utilizagdo de institutos juridicos que permitem a cessao de uso de bens
publicos de uso comum do povo (ruas, pragas, dreas verdes, etc.) para a associagdo de moradores de
cada empreendimento da Alphaville, permitindo o uso privativo, desvirtuando a finalidade principal
do bem (ruas sdo fechadas e as areas de convivio coletivo sdo exclusivas). A cessdo de uso de bem
publico é um ato administrativo discriciondrio do Poder Publico, possibilitando (e ndo obrigando) que
0 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 (artigo
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37, 8§19, do Codigo de Defesa do Consumidor) ou possui excesso de confianca na sua relagdo com o
Poder Publico, pois, mesmo diante de um ato discricionario, coloca como uma de suas cldusulas
contratuais que: “envidard 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”, conforme se verifica pela leitura da
Clausula Vinte e Trés do Instrumento Particular de Promessa de Compra e Venda de Imével Objeto de

Loteamento (Figura 01), abaixo:

Figura 01 — Cldusula Vinte e Trés — Fechamento do Perimetro da Area Residencial do Loteamento

ALPHAVILLE

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,
notificagBes, intimagdes, circulares, avisos, cartas e comunicagdes, relativas a esta Promessa de Venda e
Compra, especialmente no caso de execugao deste.

lIL3. A VENDEDORA, neste ato, ratifica os poderes conferidos a ALPHAVILLE, em carater irevogavel e
irretratavel, na forma do art. 684 do Cadigo Civil, para receber e dar quitagdo da parte do prego do Lote
que lhe & devida, podendo transigir e firmar acordos, compromissos, confessar, renunciar direitos,
rescindir a Promessa, judicial ou extrajudicialmente, 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 govermamentais 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 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 area
residencial do Loteamento, na forma do Memorial das Obras do Loteamento, por meio de muro,
alambrado, gradil ou cerca, gue podera ocupar areas puoblicas e privativas, limitrofes dos lotes
confrontantes com o referido perimetro, sem ensejar aos proprietarios dos respectivos lotes direitos a
indenizagdo de qualquer natureza.

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

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

Fonte: Alphaville Urbanismo, 2017.

Essa pratica de cessdo de utilizagdo 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, sé devendo ser permitido
se estiver compativel com finalidade principal do bem e respeitar o interesse publico primario. Em
regra, deve prevalecer a indisponibilidade do interesse publico, portanto, apesar da possibilidade

juridica do consentimento de uso privativo de bem publico por particular, é importante que a
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Administracao Publica 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).

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

outorgado se estiver compativel com a finalidade principal do bem:

0O uso, seja ele comum ou privativo, deve sempre ser exercido sem prejudicar ou
impedir a consecucgdo do fim principal a que o bem estd 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, sé pode ser concedido na medida que ndo impega ou
dificulte a livre circulagao, 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 operag¢do a aprovacdo como loteamento tradicional (aberto), posteriormente,
consegue a cessdo de uso das areas publicas ao Poder Publico local e realiza o fechamento total do

empreendimento.

Constituicdo de associa¢bes para manuteng¢éo do padrdo

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 guardia dos valores do modelo da Alphaville.

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

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

A autogestdo garante o padrdo Alphaville nos empreendimentos. Mantida pelos
proprietarios, a Associagao Alphaville é responsavel pela contratagdo de pessoal,
manutencao fisica, seguranca e administragao do clube. A formagdo da diretoria
ocorre por meio de elei¢Ges realizadas a cada dois anos. A associacdo também é
responsavel pela fiscalizagdo das normas construtivas e de ocupagao repassadas
pela Alphaville, com o objetivo de manter a exceléncia urbanistica dos
empreendimentos (SILVA, 2016 p. 259).
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Trata-se de uma articulada (e econGmica) estratégia de manutencdo dos padrGes urbanisticos
qgue caracterizam o modelo definido pela Alphaville, garantindo que todos os empreendimentos
continuem servindo como plataforma de propaganda para projetos futuros.

Assim, o tdo conhecido “padrdo Alphaville”, mantido pelas associacdes, 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 aquisicdo dos lotes. O sonho de morar em um
Alphaville é objeto de desejo de um grande nimero de consumidores abastados.

De todas as caracteristicas que compdem o modus operadi do empreendimento, ndo resta
divida que a mais intrigante é a cessao de areas publicas para o usufruto condominial. 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 compensacoes,
sobrepondo os interesses individuais aos interesses coletivos e servindo como mecanismo de distincdo

e homogeneizag¢do das classes.

A ALPHAVILLE URBANISMO E O ORDENAMENTO JURIDICO PATRIO: DA ILEGALIDADE PARA
APARENTE LEGALIDADE

Nessa secdo, busca-se apresentar o enquadramento cronoldgico do objeto de estudo no
ordenamento juridico patrio. Para essa analise foi necessario tomar como base os empreendimentos
da Alphaville a partir do seu modus operandi, que possibilitou sua expansdo em série.

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, a tentativa de enquadramento e aprovagdo como loteamento tradicional
€ uma das suas principais caracteristicas. De fato, pelas dimensdes e peculiaridades, os
empreendimentos da Alphaville deveriam ser aprovados como loteamento tradicional, possibilitando
a expansdo ordenada e planejada da cidade. A questdo que se coloca 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, 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 edificagdo, sendo realizado

através do loteamento e do desmembramento. Por loteamento entende-se como “a subdivisdo de
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gleba em lotes destinados a edificacdo, com abertura de novas vias de circulacao, de logradouros
publicos ou prolongamento, modificagdo ou ampliacdo das vias existentes” (artigo 22, §19, 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 circulacdo e logradouros publicos (loteamento). Fato é que o
parcelamento do solo urbano presta-se para possibilitar a divisdo de grandes dreas (glebas) em lotes
destinados a edificacdo e, consequentemente, oportuniza o crescimento da cidade, sendo, pois,
verdadeiro instrumento de planejamento e desenho urbano. Ndo por outra razdo que vdrias cidades e
bairros surgiram a partir de loteamentos.

Assim, diferentemente dos condominios, no loteamento hd uma intervencao direta de grande
porte na cidade que necessitard de regras especificas, sobretudo de condicionantes que possam
minimizar os impactos negativos na cidade.

A legislacdo, ciente dos reflexos com a criacdo de um loteamento, assegurou a necessidade de
garantir infraestrutura basica, reserva de dreas para os 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 através do
loteamento.

O artigo 4°, inciso |, da Lei Federal n° 6.766/79, expressa que devem estar previstas no projeto
dos loteamentos as areas destinadas ao sistema publico de circulagdo, equipamentos urbanos,
equipamentos publicos comunitarios e espacos livres de uso publico. Em seu artigo 22, estabelece que,
desde a data de registro do loteamento, passam a integrar o dominio do municipio as vias e pragas, os
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 circulagdo (que integram os
equipamentos urbanos) e as areas destinadas aos equipamentos comunitarios (como as pragas, por
exemplo), apds aprovagdo na prefeitura e consequente registro no cartério de imédveis, passam a ser
bens publicos de uso comum do povo, de propriedade do municipio onde foi aprovado o
empreendimento, ndo sendo permitida sua alienagdo nem mudanca de destinac¢do.

O que acontece na pratica é que a Alphaville Urbanismo S.A. apenas aprova como loteamento
tradicional e, posteriormente, realiza o fechamento de toda a area publica (vias de circulacdo, areas

verdes e equipamentos comunitarios) descaracterizando completamente o instituto.
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Essa simulacdo ndo é uma peculiaridade apenas da Alphaville, sendo também realizado por
indmeras 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 alteracdao 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).

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 dreas comuns serem publicas e doadas a municipalidade, nem loteamentos tradicionais,
pois implicam em um controle de circulacdo e acesso. O campo ndo possui uma legislacdo de regéncia.

Por muitos anos, a legislacao 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).

Os defensores da legalidade dos loteamentos fechados afirmavam que sua fundamentacao se
encontrava no artigo 82 da Lei Federal n? 4.591/64, que dispde sobre condominio em edifica¢des e
incorporagdes imobiliarias. No entanto, Silva (2010, p. 38), alerta sobre o uso abusivo do dispositivo,
uma vez que, na sua leitura, o mesmo daria respaldo para “o aproveitamento de areas de dimensao
reduzida no interior das quadras, que, sem arruamento, permitam a constru¢do de conjuntos de
edificacdes em forma de vilas, sob dominio condominial”. Para o referido autor, os loteamentos
fechados ndo existem juridicamente, “configurando uma distorcdo e uma deformacdo de duas
instituicdes juridicas: do aproveitamento condominial de espaco e do loteamento ou
desmembramento”, tratando-se, portanto, de especulacdo imobilidria.

Resta claro que, apesar da importancia dos condominios edilicios, seja de apartamentos ou de
casas, possibilitarem o melhor aproveitamento do solo urbano, ele ndo pode ser utilizado como
instrumento de planejamento da cidade, sendo imprescindivel que sua instalagdo ocorra em dreas que
ja foram previamente parceladas, planejadas e incorporadas a cidade, evitando o desordenamento do
solo urbano e suas consequéncias indesejaveis. 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 basica 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, e sim conjuntos construidos dentro de

um mesmo terreno, o qual é propriedade de todos. Pequenos ou grandes conjuntos construidos sdo
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condominios quando todo espaco de uso comum, como acessos, ruas, pragas, infraestrutura e
equipamentos implantados, é propriedade e responsabilidade do conjunto de moradores, os
conddéminos (OLIVEIRA, 2000).

Segundo Frei (2002), do ponto de vista juridico, os loteamentos fechados nao existiam, pois
ndo havia legislacdo federal que |hes desse amparo. Para o autor, na verdade, constituiam
uma distor¢do 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 especulagao imobilidria, sem as limitagdes, as obriga¢des e os 6nus que o Direito Publico
Urbanistico impd&e (FREI, 2002).

Assim, apesar da doutrina especializada entender que esses empreendimentos ndo possuiam
amparo juridico e que o fechamento das areas publicas era ilegal, os promotores imobilidrios
continuavam construindo esses empreendimentos e privatizando os espacos publicos, mas agora iriam
buscar algum instrumento juridico que ensejasse maior seguranca juridica. Nesse sentido, em varias
cidades brasileiras, os promotores imobilidrios passaram a criar associacdes de moradores para cada
empreendimento e barganhavam, junto ao Poder Publico, permissdes ou concessdes de uso das areas
publicas, através de lei ou ato administrativo, com o intuito de realizar o fechamento e a apropria¢édo
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.

Mesmo com essa estratégia, inUmeras ag¢des judicias foram propostas, principalmente pelo
Ministério Publico, questionando a auséncia de interesse publico nessa cessdo 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, o Supremo Tribunal Federal (STF),
em outubro de 2015, por meio do Recurso Extraordinario n°® 607.940 do Distrito Federal, relatoria do
Ministro Teori Zavascki, por deliberagdao majoritdria do Plenario, firmou tese com repercussao 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.

S Rev. Dir. Cid., Rio de Janeiro, Vol. 14, N.01., 2022, p. 305-332.
Cristina Pereira Araujo e Leon Delacio Silva
, DOI: 10.12957/rdc.2022.52847 | ISSN 2317-7721



320

A referida tese partiu justamente da discussao sobre a constitucionalidade da lei do Distrito
Federal, no uso de sua competéncia municipal, que dispbs sobre uma forma diferenciada de ocupacao
e parcelamento do solo urbano em loteamentos fechados, tratando da disciplina interna desses
espacos e dos requisitos urbanisticos minimos a serem neles observados.

A decisdo do STF (BRASIL, 2015) concentrou-se em destacar a autonomia municipal na
elaboracdo das leis que tratem sobre novas formas de ocupacdo e parcelamento do solo urbano,
deixando a 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 que compativeis
com o plano diretor é tergiversar o verdadeiro debate: sdo constitucionais os grandes loteamentos
gue fecham as areas publicas, que ndo possuem vias interligadas ao sistema vidrio e que contrariam o
Direito a Cidade?

Apesar de ndo atingir o cerne principal da questdo, fato é que o STF legitimou os municipios a
editarem leis municipais que regulamentem os loteamentos fechados. De todo modo, a decisdo do STF
nado permitiu que os municipios passassem a editar leis sem qualquer parametro, com o fim exclusivo
de regularizar situacbes ilegais ou dar margem para novos empreendimentos privatizarem dreas
publicas. A tese fixada buscou enfatizar a importancia de as legislagdes observarem o plano diretor.

Ao nosso ver, em virtude da coesdo dindmica 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, o estabelecimento de restri¢des, limitagdes 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 Proviséria (MP) n° 759/16,
que foi rapidamente convertida na Lei Federal n° 13.465/17, em 11 de julho de 2017, dispondo sobre
a regulariza¢do fundidria rural e urbana, sobre a liquidagdo de créditos concedidos aos assentados da
reforma agraria, sobre a regularizacdo fundidria no ambito da Amazodnia Legal, bem como instituindo
mecanismos para aprimorar a eficiéncia dos procedimentos de alienagdo de imdveis da Unido e dando

outras providéncias.
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Os movimentos sociais criticaram a nova legislacdo, em virtude da escassez de didlogo e da
rapida aprovacao. Sob o pretexto da facilitacdo dos tramites para a regularizacao fundidria 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 legislacao foi bem aceita pelo mercado imobilidrio, que passou a
creditar nessa norma o fundamento para legalizacdo e regularizacdo imediata dos loteamentos
fechados, ao estilo dos concebidos pela Alphaville Urbanismo S.A.

Por ser uma legislagdo extremamente recente, existe escassez de material sobre o tema,
resumindo-se, basicamente, a alguns poucos artigos e estudos. Desse modo, apenas com o
amadurecimento doutrinario natural do tempo sera possivel a exata compreensdo dos institutos.
Assim, por 6bvio, qualquer andlise inicial pode ser prematura, porém nao 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, devera ser objeto enfrentado pelas prefeituras, primeiramente, e pelos
tribunais, posteriormente.

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

Conforme explicitado no tdpico 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 drea, com base em uma cessdo de uso
dos bens publicos; b) realizam verdadeiro parcelamento do solo, em grandes areas (superiores a varias
quadras); c) sdo construidos sem infraestrutura no entorno, normalmente, em areas mais afastadas e
préximas das rodovias; d) ndo estdo totalmente integrados a cidade; e) as vias internas, por estarem
fechadas, ndo estdo interligadas com o sistema vidrio local; f) os lotes sdo alienados sem edifica¢ao; g)
as areas publicas doadas para os municipios retornam para o empreendimento.

Pelo fato de uma das principais caracteristicas ser justamente o fechamento total da darea, por
si s6 ndo caberia a utilizacdo do instituto denominado loteamento de acesso controlado, pois, por
expressa disposicdo legal, é vedado o impedimento de acesso a pedestres ou condutores de veiculos,

mesmo que ndo residentes. Certamente, esse instituto poderd ser utilizado em loteamentos mais
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populares, porém nos da marca Alphaville fica impossibilitado, tendo em vista que neles o fechamento
por muros e grades é integral, sendo impedido o 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 préprios 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, ndo residentes, devidamente
identificados ou cadastrados”) (BRASIL, 1979) ndo sera concretizado na pratica, pois as restricdes
fisicas e simbodlicas serdo efetuadas de forma indiscriminada.

Os entusiastas dos empreendimentos com as caracteristicas da Alphaville, apostam em outro
novo instituto criado pela Lei Federal n2 13.465/17, denominado condominio de lotes, previsto no nos
artigos 58 e 78 da mencionada lei. O artigo 58 realizou alteracdo no Cddigo Civil para incluir o artigo
1.358-A, passando a admitir a possibilidade de adocdo do regime condominial para unidades
autdnomas constituidas de lotes; ja o artigo 78, acrescentou o § 72 ao artigo 22 da Lei n° 6.766/79,
para possibilitar ao loteador constituir o lote sob a forma de unidade autbnoma ou como unidade
imobilidria integrante de condominio de lotes.

A nova legislacdo, assim, passou a permitir a criagdo de um condominio que serd composto
por lotes sem necessidade de edificacdo, os quais estardo, necessariamente, vinculados a uma fracdo
ideal das dreas comuns em proporc¢do a ser definida no ato de instituigcdo. 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).

O condominio de lotes possui semelhangas com o condominio edilicio, sendo as regras desse
aplicado, no que couber, aquele, porém a diferenga basilar é que no condominio de lotes é prescindivel
a existéncia de edificagcdo nos lotes. Em virtude das similitudes entre os institutos, as restrigdes
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).
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Cabe ressaltar que o conceito de lote, definido pelo Direito Urbanistico, ndo foi alterado, nao

se admitindo a existéncia de lotes desprovidos de infraestrutura a ser, posteriormente, implantada

pelo Poder Publico. O conceito de lote aplica-se igualmente aos lotes integrantes de loteamento e de

condominios de lotes.

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

O mesmo autor demonstra, ainda, que o prdprio relatério do senador Romero Juca, na

Comissdo Mista da MP n2 759/16, esclarece justamente essa impossibilidade de substituicdo 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 edificagdo. Tal sistema ndo é uma alternativa ao
loteamento tradicional, pois em nada altera os 6nus 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 constru¢do de muros e cercas, com vistas a prote¢dao 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 é 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 vidrio e das éreas livres de uso publico previstas na Lei Federal n° 6.766/79.

Nesse sentido, os empreendimentos da Alphaville também nao 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) sdo empreendimentos de

grande extensdo, superiores a quadras inteiras; c) as areas publicas coincidem com as éareas internas;

e d) ndo estdo integrados a cidade.

A simples aprovagdo de extensas areas desintegradas da cidade, como condominios de lotes,

incidird nas mesmas vedacgOes constitucionais, legais e principioldgicas dos loteamentos fechados,

gerando irreparaveis danos a cidade. Dessa forma, o que existe atualmente é uma aparente legalidade.
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Ainterpretacao harmonica e sistematica do ordenamento juridico para fins de enquadramento
dos empreendimentos da Alphaville, em virtude de suas caracteristicas, seria a necessaria realizacao
prévia do parcelamento do solo, nos moldes da Lei Federal n° 6.766/79, com a obrigatéria doagdo de
areas publicas (dreas 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 vedacdo ao retrocesso socioambiental. Esse principio, ha muito
conhecido no Direito Ambiental, atualmente é reconhecido na prote¢do do meio ambiente urbano. E
cedico que a cidade evolui e se modifica constantemente, ndo podendo o Direito Urbanistico ser uma
ciéncia estanque, ao contrdrio, deve permitir a mobilidade necessdria do arcabouco juridico que
permita uma evolucdo social, porém sem desgarrar de valores e avangos socioambientais duramente
conquistados na preservacdo 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
guestionamento: por que motivo, nos loteamentos tradicionais, inclusive nos loteamentos populares,
ha a obrigatoriedade da doacdo de dreas 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 nado retrocesso socioambiental na aprovac¢do dos
empreendimentos da Alphaville ndo permitiria a simples conduta do fechamento, sem quaisquer
estudos, compensacdes e contrapartidas urbanisticas.

Assim, a utilizagdo 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 doagdo e registro de dreas em nome do municipio.

O novo instituto, se bem aplicado, pode ser um importante instrumento para o mercado, sem
desrespeitar o ordenamento juridico patrio e a fungao social da cidade.

Cabe ainda registrar que a nova legislagdo buscou disciplinar ndo sé os novos
empreendimentos, mas também os ja existentes e irregulares. Nesse sentido, a Lei Federal n?
13.465/17 expressa, em seu artigo 13, que a regularizacdo fundidria 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)
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Reurb de Interesse Especifico (Reurb-E), que é aplicavel aos nucleos urbanos informais ocupados por
populacdo que ndo seja da baixa renda.

Dessa forma, seria possivel a Reurb de Interesse Especifico (Reurb-E) para regularizagcdo 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 publicas municipais em seu
interior, que no projeto de loteamento original foram destinadas as areas verdes, equipamentos
comunitarios e arruamento, sera obrigatdério 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 compensacdo, com base no artigo 16 da Lei Federal n° 13.465/17, além de outras
compensacoes e restricdes urbanisticas e ambientais, que poderao ser exigidas pelo municipio.

Os adquirentes de boa-fé poderdo buscar posterior ressarcimento (direito de regresso)
perante os responsaveis pela implantacdo dos nucleos urbanos informais, bem como a regularizacdo
fundidria ndo eximira as responsabilidades administrativa, civil ou criminal a quem tenha dado causa

a formacdo dos referidos nucleos urbanos informais (artigo 14 da mencionada lei).

CONTRIBUICOES

Com a publica¢do da decisdo do STF, no Recurso Extraordinario n? 607.940, com repercussao
geral, o que torna obrigatdria sua observancia, e, a partir do advento da Lei Federal n® 13.465/17, tecer
consideragdes pela total ilegalidade dos empreendimentos objeto de estudo ndo teria amparo técnico
e juridico.

Dessa forma, apds a exaustiva analise critica doutrinaria e legal sobre o tema, ainda que
intimamente se possa desejar outras alternativas e conclusGes, partindo da realidade consolidada,
buscar-se-a interpretd-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 o meio ambiente urbano e a coletividade.

Dado alarmante é que inUmeros municipios brasileiros ja editaram leis municipais?

disciplinando o instituto do loteamento fechado e, certamente, muitos outros seguirdo no mesmo

2 Como exemplo de leis municipais que ja possibilitavam a criacdo 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 ultima lei, inclusive, serviu de pardmetro para
que o STF, através do Recurso Extraordinario n°® 607.940, julgasse a constitucionalidade dessas leis que tratavam
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sentido. Todavia, o formato adotado tem sido extremamente benevolente com os promotores
imobilidrios e pouco tem se preocupado com o planejamento democratico das cidades.

E inquestiondvel a possibilidade juridica dos municipios editarem legislagdes que tratem sobre
o tema, seja pelo fato de ser esse ente federado o protagonista pelo planejamento urbano (artigo 182
da CF), seja em observancia a autonomia existente entre os entes federados na Republica Federativa
do Brasil (artigo 12 da CF). Nesse ponto, ndo poderia ser outro o posicionamento do STF.

De todo modo, nada impediria que a Unido, em virtude de sua atribuicdo constitucional de
editar normas gerais em matéria de Direito Urbanistico (artigo 24, inciso |, da CF), assim como o fez
com as Leis Federais n® 6.766/79 e 13.465/17, alterasse sua legislacdo 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 doacdo de dreas para o municipio, assim como o fez na Lei Federal n2 6.766/79.
Infelizmente, a nova legislacdo ndo apresenta quaisquer condicionantes obrigatdrias, 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 protecdo da
paisagem urbana, tais como servidOes de passagem, usufrutos e restricdes a construcdo de muros
(artigo 78 da Lei Federal n? 13.465/17).

Ainda que a lei federal tenha sido extremamente branda, nada impede que os municipios,
através de legislacdo proépria, possam criar novas restricGes, condicionantes e compensacées
urbanisticas e ambientais, com base na leitura conjunta dos artigos 24, inciso 1, §29, 30, inciso | e VIII,
e 182, todos do texto constitucional.

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

a) limitacdo de tamanho das areas. Dependendo da dimensdo da drea, a legislagdo poderia
impor a necessidade do prévio parcelamento do solo, através do loteamento, para
posterior realizagao do condominio de lotes;

b) distancia minima entre os empreendimentos desse formato;

c) regramento especifico sobre os muros e cercas, diminuindo os impactos na paisagem

urbana;

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
espaco urbano por meio de leis que sejam compativeis com as diretrizes fixadas no plano diretor”.
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d) doacgdo de areas para o Poder Publico destinadas para areas verdes, de equipamentos
comunitdrios e arruamento no seu entorno ou nas comunidades préximas, correspondente
a um percentual de drea do empreendimento, assemelhando-se com os percentuais
estabelecidos nas leis municipais que tratam sobre parcelamento do solo. A depender das
dimensOes poderia, ainda, ser exigida a obrigatoriedade na constru¢do e manutencao
desses espagos; e

e) estudo técnico embasado sobre o sistema viario local, inclusive utilizando-se de servidGes
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 é 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 quest&es crucias: primeiro, os 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, condominio edilicio e
condominio de lotes dentro das quadras ja parceladas, sem, por ébvio, desvirtuar os institutos.

Cabe registrar que determinadas legislagdes municipais, que versam sobre o tema, possuem
algumas condicionantes louvdveis, 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 maxima de 100m, ndo sendo possivel que as areas de lazer e de jardins
internas sejam consideradas no percentual de areas publicas (artigo 44, § 39); b) caso as diretrizes
vidrias apontem a necessidade de abertura das vias posteriormente, estas deverdo ser liberadas; c) as
calgadas deverdo possuir 8,00 metros de largura, sendo parte gramada e arborizada e sua manutengao
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 restricbes, por si s6, ndo
inviabilizard novos empreendimentos, ao contrario, adequara a atuacdo dos promotores imobiliarios,
com o fim de garantir o desenvolvimento equilibrado da cidade. Esse é justamente o papel da

legislacdo urbanistica.
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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 proéprios 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 espago. E preciso
gue 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 restri¢des, limitacGes e contrapartidas, buscando garantir o bem-estar de

todos os seus habitantes, nunca deixando de se questionar: que cidade se quer?

CONSIDERAGOES FINAIS

Este artigo demonstrou as distincdes 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 é 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 edificagdo. 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, é 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 criagcdao de empreendimentos em grandes extensdes, ao estilo da Alphaville,
apartado do planejamento urbano, ou seja, sem a destinacdo de dareas publicas (areas verdes,
equipamentos comunitarios e arruamento) e sem a integracdo com o sistema viario local, ensejara
consequéncias desastrosas para o futuro das cidades. Assim, 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 compensatdrias
especificas, viola diversos principios protetivos da cidade, bem como ndo demonstra a melhor

interpretacdo sistematica e harmonica do ordenamento juridico patrio.

Rev. Dir. Cid., Rio de Janeiro, Vol. 14, N.01., 2022, p. 305-332.
Cristina Pereira Araujo e Leon Delacio Silva
DOI: 10.12957/rdc.2022.52847 | ISSN 2317-7721




329

De todo modo, no atual cenario, a partir da decisdo do STF, no Recurso Extraordindrio n2
607.940, e com o advento da Lei Federal n° 13.465/17, simplesmente tecer consideracdes pela total
ilegalidade desses empreendimentos ndo demonstraria amparo técnico e juridico, provavelmente nao
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 interpretacgdes juridicas e, principalmente, alteragdes legislativas (federal ou municipal), para
se adequar ao planejamento urbano democratico das cidades.

Em funcdo dessa constatacdo, o presente artigo buscou dar contribuicdes no sentido de sugerir
guestdes relevantes que poderdo ser estabelecidas como condicionantes e compensacdes, 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
questao.

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

O que ndo se pode é 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 dreas coletivas que possibilitem a interacao das diferentes classes
sociais, sob pena de violar os principios e normas juridicas.

E necessario pensar a cidade como um todo, considerando que as edificagdes que possam
causar grandes impactos urbanisticos, ambientais e sociais devem ser permitidas com restri¢cdes 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 producdo do espago
urbano é primordial. O particular, ainda que esteja atuando na atividade urbanistica, deve respeitar o

principio da fungdo publica do urbanismo e da funcgdo social da cidade. Assim, ressalta-se o verdadeiro
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papel da legislacdo urbanistica de uso e ocupac¢do do solo como equilibradora entre as forcas 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 cidad3os. E o que se espera de um Estado verdadeiramente democratico.
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