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Lei para quem? E para o que? Analise da Lei de Uso e Ocupacgao do

Solo do Municipio de Cuiaba-MT

Resumo

O artigo analisa o papel das leis de uso e ocupacgédo do solo na produgido espacial das
cidades, pois a terra é a base material indispensavel para toda e qualquer edificacao,
tornando-se mercadoria rara e disputada pelos diversos segmentos sociais, e a lei de uso e
ocupacao do solo tem como premissa promover o ordenamento e garantir que a cidade seja
produzida de forma organizada, realizando principalmente sua fungao social. Entretanto, ao
esquadrinhar, classificar e determinar como cada parte da cidade deve ser ocupada, ou
ainda criar novas formas de uso e ocupacdo do solo, tais como: loteamentos murados e
condominios urbanisticos, a lei atribui valores diferentes a cada fracdo da terra urbana,
define quem pode ocupar e como pode ocupar, e muitas vezes sao instituidas de modo a
contribuir com os interesses do capital e ndo com o bem-estar da maioria da populacao,
contribuindo para a fragmentagdo espacial e a segregagao. Utiliza-se como objeto para
analise empirica a lei de uso e ocupacgéo do solo urbano do municipio de Cuiaba-MT, Lei
Complementar n® 231, de 2011, na qual fica evidente o favorecimento legal aos interesses
do capital.

Palavras chave: Terra Urbana; Legislagéo; Cuiaba-MT.
Introducgao

Na producdo espacial das cidades as leis se fazem presentes em todos os
momentos e geralmente s&o vistas como salvadoras, e se fossem cumpridas seriam
capazes de assegurar a cidade perfeita. Sendo assim, os problemas enfrentados séo
atribuidos a auséncia de leis mais severas, ou ao ndo cumprimento das leis existentes. Visto
dessa forma, as leis ndo sdo questionadas, sdo encaradas como algo natural, desprovidas
de ideologia e intencionalidade.

Geralmente, quando se discute a legislagao urbana, a lembranga imediata € o que
esta fora dos padrbes estabelecidos pela lei, a dita ilegalidade; em se tratando de moradias,
pensa-se logo nos assentamentos informais, nas ocupagdes irregulares etc., como se
apenas a parcela da sociedade desprovida de recursos financeiros vivesse na ilegalidade,
pensamento errbneo e que tira do foco dois aspetos que merecem ser discutidos, sendo
eles: o proprio paradigma ideolégico que direcionou/direciona a produg¢ao da legislacao; e o

segundo aspecto esta ligado diretamente a esse primeiro, que é a ilegalidade promovida por
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quem detém recursos financeiros e que, muitas vezes, conta com a propria anuéncia e
distor¢des nas legislagdes.

Nesse texto sera analisada a Lei Complementar n® 231, de 2011, que “Disciplina o
Uso, Ocupacdao e Urbanizacdo do Solo Urbano no municipio de Cuiaba-MT”,
especificamente sobre o que ela dispde sobre os chamados condominios urbanisticos. A
institucionalizacdo dos chamados condominios urbanisticos por algumas legislacdes
municipais € um exemplo de uma lei que procura assegurar os interesses econdmicos, além
de ferir principios constitucionais, o que permite questionar a sua legalidade. Embora sejam
designados como condominios, trata-se na verdade de loteamentos e, por estarem entre
muros, loteamentos murados’”.

O presente texto esta organizado em trés partes: na primeira parte se discute
brevemente o papel da legislacdo e o seu paradigma ideoldgico; na segunda parte
conceitua o que sao loteamentos e o que sdo condominios, de acordo com a legislacao; e,
por fim, na terceira e ultima parte, faz-se a analise da lei de uso e ocupagao do solo do
municipio de Cuiaba.

Para atingir os objetivos propostos, os procedimentos metodoldgicos adotados foram

a pesquisa bibliografica e a pesquisa documental.

O preceito da lei

A legislacdo é o marco regulamentador das instancias de poder, sendo o Estado o
detentor “do monopdlio da producao da lei” (FERNANDES, 2008, p. 32), é ele quem legitima
o direito a propriedade, institui as formas como podem ser utilizadas. Dentre as formas e
usos de propriedades, destaca-se nesse texto a do solo urbano.

O Estado, ao instituir uma legislacao de parcelamento do solo urbano, se torna um
importante indutor da producao do espaco urbano, pois define as areas que podem ser
ocupadas para cada finalidade especifica; € por meio da legislacdo que o solo urbano é
esquadrinhado, classificado de acordo com as atividades que podem ser instaladas e
desenvolvidas em determinados locais e, ao definir as formas de uso e ocupagao, a lei
interfere diretamente no valor do solo; a legislagdo nao é desprovida de intencionalidades,
ao contrario, verifica-se na maioria das vezes que a legislagdo beneficia os interesses

capitalistas, mistificando a fungdo social da propriedade?.

' Existe uma profusdo de termos para designar as figuras hibridas que surgem dos imbréglios entre
condominios e loteamentos, tais como: loteamentos fechados, loteamentos com controle de acesso.
Concordamos com Rodrigues (2009), que os denomina de loteamentos murados, pois expressa sua
real condigéo e sao ilegais, tanto do ponto de vista urbanistico quanto juridico.

2 De acordo com o Inciso primeiro do Artigo 2° do Estatuto da Cidade, Lei n° 10.257/2001, a fungdo
social da cidade é a garantia do direito a cidades sustentaveis, entendido como direito a terra urbana,



No Brasil pode-se dizer que o primeiro passo para a efetivacdo da terra enquanto
mercadoria ocorreu com a Lei Imperial n°® 601, assinada em 18 de setembro de 1850, que
ficou conhecida como Lei de Terras. Essa Lei extinguiu o regime de sesmaria €, em seu Art.
1°, definiu que as aquisicbes de terras devolutas s6 poderiam ser efetuadas por meio do
titulo de compra. A Lei se referia ao acesso a terra de modo geral, pois ndo ha, em nenhum
artigo, mengao a terra urbana. Porém, € inegavel que a regulamentagdo da propriedade
fundiaria através da compra foi o primeiro passo para transformar a terra em mercadoria,

pois Ihe conferiu o status de propriedade juridica privada. Maia (2006, p. 157) destaca que

A divisdo das cidades em lotes foi algo que se deu a partir da Lei de Terras,
e, portanto, foi a atitude necessaria para transformar o solo urbano em
‘mercadoria’l...] € ela que também ird regulamentar a propriedade privada
urbana e que vai, portanto, consagrar a expansao das cidades a partir dos
loteamentos.

A terra que foi algada a condicdo de mercadoria com a Lei de Terras, teve sua
condicdo de mercadoria consolidada na economia capitalista. Harvey (1980, p. 135) afirma
que “o solo e suas benfeitorias sdo, na economia capitalista, contemporanea mercadoria”.

Dessa forma, o acesso a ela

estara determinado pelo processo de troca que se efetua no mercado, visto
que todo produto capitalista sé pode ser realizado a partir do processo de
apropriagao, no caso especifico via propriedade privada (CARLOS, 2008, p.
85).

Desse modo so sera acessivel a uma determinada parcela da sociedade, aquela que
dispuser de recurso financeiro para obter no mercado formal sua parcela de terra.

A legislacao brasileira tem como marco a tradicao juridico-politica do legalismo liberal
que advém da Revolugdao Francesa, o que significa que, em se tratando da cidade, ela é
vista a partir da propriedade privada, ou seja, do lote. A Constituicdo Federal de 1988
assegura a propriedade privada, como assegura igualmente que a propriedade deve atender
a uma funcao social®, embora néo defina como.

Diante do cenario marcado pelas desigualdades sociais que se refletem na
apropriagao diferente da cidade, a base juridica do direito a cidade esbarra na propria
complexidade da sociedade. Para a legislagdo por si s bastar, seria necessario a

“compreensdo mais perfeita e possivel da realidade, para sé dai confeccionar a Lei e,

a moradia, ao saneamento ambiental, a infra-estrutura urbana, ao transporte e aos servigos publicos,
ao trabalho e ao lazer, para as presentes e futuras geracoes.

3 A fungao social esta presente nos Arts. 182 e 183 da Constituicdo Federal, e regulamentada pela Lei
n® 10.257, de 10 de julho de 2001, que estabelece diretrizes gerais da politica urbana e da outras
providéncias.



principalmente, aplica-la” (OLIVEIRA, 2007, p. 72). Fato que esta distante da realidade, por
ser a sociedade capitalista complexa, desigual e contraditéria. Como conciliar os interesses
privados, tais como o direito a propriedade, com os interesses coletivos?

Em se tratando de terras, o direito individual, o direito de ter patriménio se sobrepde
aos interesses coletivos. As leis que fazem parte do Direito Urbanistico® sdo concebidas
tendo como alicerce e buscando salvaguardar o direito da propriedade. O que pode ser
interpretado como uma legislacdo ideologicamente capitalista e que, por tradicdo, é
considerada natural e imutavel, e muitas vezes reduz a discussdo do direito a cidade ao
direito a ter propriedade.

Ao assegurar o direito a propriedade, a legislagdo mantém cada vez mais distantes
os despossuidos. A lei garante os direitos aos proprietarios e exclui aqueles que nao se
enquadram nos parametros da legalidade. O debate restrito a esfera legal limita a
discussédo, pois, ao ignorar o que nao esta dentro dos ditames legais, ou ainda, apenas
procurar mecanismos de enquadra-los na dita legalidade, muitas vezes inatingivel para
alguns, perpetua o papel ideolégico legal. Nao questiona o porqué de muitos estarem
presentes na cidade e fora da dita legalidade.

E preciso discutir as préprias leis, pois elas ndo sdo naturais, elas sdo produzidas,
comprometidas ideologicamente, e, numa sociedade capitalista, atendem as demandas do
sistema. As leis ndo podem ser encaradas como algo pronto e inacabado, e ainda cabe
ressaltar que, além de ndo se buscar romper com a légica que permeia as leis vigentes, se
observa a propagacao da criacdo de leis que procuram atender a interesses econdmicos
especificos, desprezando o que esse fato ira representar para o coletivo.

O Art. 30 e Incisos | e VI, da Constituicdo Federal de 1988, indicam que é
competéncia do municipio legislar sobre assunto de interesse local e promover o adequado
ordenamento territorial, mediante planejamento e controle do uso, do parcelamento e da
ocupacao do solo urbano, o que ndo significa autonomia ao poder municipal de criar
legislagbes contrarias a federal, Lei maior. Os municipios ndo podem criar novas
modalidades de parcelamento do solo, como € o caso da Lei Complementar de Uso,
Ocupacao e Urbanizagao do Solo Urbano, Lei n° 231, de 2011, do Municipio de Cuiaba, que
institucionaliza os intitulados condominios urbanisticos. Que, embora sejam tratados como
uma nova forma de aproveitamento do solo, devido as suas caracteristicas se assemelham
a uma nova modalidade de parcelamento do solo e, mesmo com a anuéncia do poder

publico municipal, eles ndo possuem respaldo legal.

4 Segundo Silva (1995, p. 49), “O direito urbanistico objetivo consiste no conjunto de normas que tem
por objeto organizar o espagos habitaveis, de modo a propiciar melhores condicbes de vida ao
homem na comunidade.



Loteamentos e condominios segundo a legislagao

O loteamento é regido na legislacéo federal pela Lei n° 6.766/1979 e no municipio de
Cuiaba pela Lei n° 2.021/1982; ambas dispdem sobre o parcelamento do solo. Ja os
condominios sdo tratados na legislagéo federal pela Lei n° 4.591/1964 e na esfera municipal
pela Lei n° 231, de 2011.

A caracterizacao juridica é importante, pois serve de subsidio para analisar a
natureza dos empreendimentos que sao instalados em Cuiaba-MT, bem como os motivos
que levam esses empreendimentos a serem intitulados com designacao diferente da sua
natureza juridica. Destaca-se, ainda, no que se refere ao acesso ao solo urbano e a
construcao de moradia, e, por consequéncia, a produg¢ao do espago urbano, que o estudo
da legislacao é pertinente, pois € notério que, no Brasil, 0 acesso ao solo urbano é privilégio
das classes sociais mais abastadas.

O acesso diferenciado a terra urbana entre as diferentes classes sociais interfere de

forma significativa na produgao do espago urbano, como assinala Santos (1989, p. 195):

as cidades dependem muito das estruturas juridicas da propriedade do solo
urbano, da importancia do papel do Estado ou de organismos interessados
na construcao, e também da organizagao da industria da construgéao.

A priori a legislagao deveria garantir o acesso, a funcionalidade e o ordenamento da
cidade de forma democratica, que resolvesse os problemas presentes e vislumbrasse o seu
futuro, mas na pratica o que se observa nao ¢é isso. Para atender aos interesses do capital
abre-se precedentes, permite-se interpretacdo diversa e, muitas vezes, funciona como
instrumento para legitimar interesses de uma minoria, excluindo assim grande parte da

populagao. Ainda no que se refere a legislagao é preciso considerar que, além de

definir formas de apropriacdo do espago permitidas ou proibidas, mais do
que efetivamente regular a producdo da cidade a legislacdo urbana age
como marco delimitador de fronteiras de poder. A Lei organiza, classifica e
coleciona os territérios urbanos, conferindo significados e gerando nogdes
de civilidade e cidadania diretamente correspondentes ao modo de vida. [...]
Funciona, portanto, como um referente cultural fortissimo na cidade, mesmo
quando ndo é capaz de determinar sua forma final. [...] Lei aparentemente
funciona, como uma espécie de molde da cidade ideal [...] ela determina
apenas a menor parte do espago construido, uma vez que o produto -
cidade - nao é fruto da aplicagao inerte do proprio modelo contido na Lei,
mas das relacdes que se estabelece com as formas concretas de producéao
imobiliaria na cidade. Porém, ao estabelecer formas permitidas e proibidas,
acaba por definir territérios dentro e fora da Lei, ou seja, configura regides
de plena cidadania e regides de cidadania limitada (ROLNIK, 1997, p. 13).

As leis ndo sado neutras, ao contrario: sdo criadas e aplicadas de modo que

assegurem que as classes dominantes possam continuar a obter individualmente os



beneficios produzidos coletivamente. Quando se define o que é legal e o que é ideal, se
estabelece igualmente o que é ilegal e ndo ideal. Desconsidera-se a cidade real, dessa
forma, fragmenta cada vez mais o espago urbano e segrega a populagao.

A Lei Federal n° 6.766/1979, que dispbe sobre o parcelamento do solo para fins
urbanos em seu Art. n° 2, trata do loteamento no § 2°, e o define como a subdivisdo de gleba
em lotes com a abertura de novas vias de circulagdo, com modificagdo ou ampliagéo das ja
existentes, e prevé a doacdo de areas para o municipio, destinadas a construgdo de
equipamentos publicos, além da instituicado de logradouros publicos; portanto, no que rege a
Lei atual, parcelar necessariamente exige a figura do lote. Tal como se encontra no § 4°: “por
lote deve-se entender o terreno atendido por uma infraestrutura basica, cujas dimensoes
atendam aos indices urbanisticos definidos pelo Plano Diretor ou outra Lei municipal’.

E ainda em seu Art. 3° define que “somente sera admitido o parcelamento do solo
para fins urbanos em zonas urbanas, de expansao urbana ou de urbanizagido especifica,
assim definidas pelo Plano Diretor ou aprovadas por Lei municipal’.

A mesma Lei, em seu Artigo n° 23, prevé que apds

a “data" de registro do loteamento passam a integrar o dominio do Municipio
as vias e as pragas, os espagos livres e areas destinadas a edificios
publicos e outros equipamentos urbanos, constantes do projeto e do
memorial descritivo.

E preciso deixar assinalado que nos loteamentos, ruas e avenidas os equipamentos
de uso coletivo, tais como pragas, sao areas de uso institucional e sdo entregues a
municipalidade. Portanto, sdo areas onde o acesso nao pode ser cerceado, a circulagao
deve ocorrer livremente, a ocorréncia de muros ou guaritas nao é admitida, de acordo com a
legislacao, ou seja, o acesso deve ser irrestrito. Sendo as ruas e avenidas, e os espacos de
uso coletivo entregues a municipalidade, fica igualmente sob a sua responsabilidade a
manutengido das mesmas.

A Lei Federal n° 6.766/1979 determina que sejam cumpridos alguns requisitos
minimos urbanisticos, dispbe ainda em estabelecer normas e critérios que resguardem o
direito dos compradores dos lotes. Nos loteamentos cada unidade, lote, se torna uma area
autdbnoma, desvinculada da area original.

A Lei Federal n° 4.591/1964, Lei de Condominio em Edificagbes e Incorporagdes
Imobiliarias, define condominio como: iméveis ou conjunto de imdveis construidos em area
comum pertencente a todos, sem areas publicas no seu perimetro. As principais
caracteristicas dos condominios sdo o nao-parcelamento do lote e as edificagbes

construidas pelos empreendedores, como podemos observar em seu Art. 3°;

O terreno em que se levantam a edificacdo e suas instalagbes, bem como
as fundagdes, paredes externas, o teto, as areas internas de ventilagao, e



tudo o mais que sirva a qualquer dependéncia de uso comum dos
proprietarios ou titulares de direito a aquisicdo de unidades ou ocupantes,
constituirdo condominio de todos e serdo insuscetiveis de divisdo, ou de
alienagédo destacada da respectiva unidade. Serdo, também, insuscetiveis
de utilizagao exclusiva por qualquer condémino.

Ao adquirir uma unidade em um condominio, adquire-se também uma cota de uso
exclusivo, bem como o direito de uso sobre as possiveis areas de uso comum existentes,
como, por exemplo: quadras, piscinas, etc. Convém destacar que é de responsabilidade dos
condéminos a manutencao dessas areas.

Observa-se que condominios e loteamentos sao figuras juridicas distintas, tanto que
sdo tratados por legislagbes especificas; acrescenta-se ainda que a Lei que rege os
loteamentos esta inserida no campo do Direito Urbanistico, que trata do direito coletivo, ja a
que dispoe sobre os Condominios se insere no Direito Civil, individual, privado, como bem
explica Silva (1995, p. 134):

O regime juridico dessa modalidade de desenvolvimento urbano
(condominios) é o do direito privado com base no art. 8° da Lei 4.591/64,
com natureza juridica [...] natureza que nao é adequada a qualquer forma
de desenvolvimento urbano, que caracterizando-se como espécie de
ordenagao do solo, ha que entrar no campo da atividade urbanistica do
poder publico, sujeita ao regimento do direito publico (direito urbanistico).

Convém destacar que a diferenga mais marcante entre essas duas figuras juridicas
€ que, no caso dos loteamentos, as areas de uso coletivo e ruas sdo entregues a
municipalidade, portanto sao areas publicas, ja os condominios sdo aproveitamento do lote.
Portanto, ndo ha como mesclar as duas legislagdes distintas.

Convencionou-se por designar de condominios urbanisticos a comercializagdo de
fracbes ideais de terreno, em que as edificacdes ficassem a cargo dos seus compradores,
utilizando como referencia o Art. 8° da Lei Federal n° 4.591/1964, que dispde sobre os

condominios convencionais. Entretanto esse

dispositivo da lei traz uma permissdo genérica para a implantacdo desse
tipo de iniciativa, dissociado de qualquer tipo de exigéncia urbanistica ou
ambiental. Nota-se, também, que o texto trata de empreendimentos
relacionados a implantacdo de edificagbes, o que torna questionavel a
aplicagdo do dispositivo a casos em que as unidades autbnomas sao
parcelas do terreno sem qualquer edificagdo, ou melhor, para edificagdo
futura. Parece evidente que o conteudo do artigo 8° da Lei 4.591/64 ¢é fragil
para dar suporte juridico a uma modalidade de parcelamento do solo urbano
(ARAUJO, 2004, p. 4).

Colocado assim, a unica diferenga entre os condominios convencionais e o0s
urbanisticos seria a responsabilidade da edificacdo pelos proprietarios das fragdes ideais do

lote, entretanto ndo é o que acontece na pratica. O que se observa é que a designagdao de



condominios urbanisticos trata, na verdade, de loteamentos e n&o de aproveitamento do
lote.

Como os intitulados condominios urbanisticos vém se mostrando um modelo atrativo
economicamente, € devido a fragilidade dos dispositivos legais para sua implementagéo,
tendo como base o artigo 8° da Lei 4.591/1964, que permitem a contestagdo da sua
legalidade. Muitas prefeituras, como € o caso de Cuiaba-MT, tém criado legislagdes
proprias que dispdem sobre os condominios urbanisticos e, mesmo sendo chamados de
condominios, na verdade sao loteamentos e, por estarem entre muros, trata-se de
loteamentos murados.

A preocupagao no que tange aos loteamentos murados € pertinente, pois estudos
realizados por Carlos (2008), Villaga (2001) e Sposito (2006), dentre outros, mostram que a
implantacdo desses projetos geralmente acontece com a ocupagado dos espacos livres em
areas consideradas periféricas, entendidas como afastadas do centro da cidade ou até
mesmo fora do perimetro urbano. Essas ocupacbes desencadeiam transformacdes na
estrutura urbana e na vida dos seus habitantes, uma vez que ampliam o espago da cidade e
promovem uma nova forma de acesso a moradia.

Dentre as motivagbes e justificativas para a proliferagdo desses empreendimentos
destacam-se: a falta de planejamento urbano, a violéncia urbana, a ocupagao desordenada
do solo, o adensamento populacional, a poluigdo, os problemas ambientais e a degradacéao
das areas nobres.

Tais fatores sdo reais e facilmente comprovados, e podem ser aceitos como
justificativa para quem procura esses locais para morar. Mas, o que se questiona sdo as
motivagcdes dos produtores do espaco urbano para promover essa forma de ocupacdo do
solo. Ignora-se as razdes pelas quais 0 espag¢o urbano se apresenta “desordenado” e se
aproveita dos problemas ocasionados pelo modelo de produgdo espacial para difundir, como
solugdo desses problemas, os loteamentos murados. Destacam-se as caracteristicas de
organizagao, acessibilidade, seguranga e qualidade de vida, ou seja, algo bem distinto da
realidade da maioria das cidades brasileiras. O que a priori pode parecer como solu¢ao de
moradia para uma parcela da populagdo, em especifico, agrava as contradicbes na
apropriacéo do espaco urbano.

Nao se pretende afirmar que o fechamento se dé apenas em empreendimentos
destinados a classes sociais que detém alto poder aquisitivo. Ocorre também em conjuntos
populacionais destinados a populacdo de baixo poder aquisitivo. Mas é evidente que,
quando as classes sociais que detém alto poder aquisitivo procuram areas afastadas das
centralidades ja consolidadas, o fazem por opg¢ao diferente das classes de baixo poder
aquisitivo, que, quando o fazem, revelam a falta de opgao, e irdo sofrer com a falta de

infraestrutura, porque nao podem arcar com as despesas e taxas de manutencéio.



Os produtores imobiliarios justificam e defendem a implantagdo de tais
empreendimentos com a alegagéo de que eles valorizam os espagos urbanos e melhoram a
qualidade de vida dos seus habitantes, e desoneram o poder publico, pois eles promovem a
infraestrutura dos empreendimentos implantados e garantem seguranga. Os argumentos
sdo plausiveis, pois quem nao deseja ter qualidade de vida e seguranga? Entretanto, é
preciso lembrar que esse deveria ser um direito de todos e ndo apenas de parte da

populagao, parte essa que conta com fartos recursos financeiros.

Condominios urbanisticos

No ano de 2011 o municipio de Cuiaba-MT, realizou mudancas na lei de Uso,
Ocupacao e Urbanizacdo do Solo Urbano, Lei Complementar n® 231, de 2011, na qual o
objetivo é expresso no seu Art. 4° “Esta Lei tem como objetivo ordenar o pleno
desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e garantir o bem estar de seus habitantes
em padrdes dignos de conforto urbano-ambiental.” O que, a priori, pode ser interpretado é
que a referida lei tem por finalidade garantir os interesses da coletividade, entretanto o que
se observa em seus desdobramentos € que este objetivo vem sendo dissolvido em prol de
interesses econémicos.

Dentre as alteragbes realizadas destaca-se, para fins de analise neste texto, a
instituicdo dos condominios urbanisticos, que em seu Art. 6°, Inciso XXIV, estdo definidos

comao:

a divisdo do lote em unidades autbnomas destinadas a edificagcéo, as quais
correspondem fragOes ideais das areas de uso comum dos condominios,
sendo admitida a abertura de vias de dominio privado e vedada as de
dominio publico internamente ao perimetro do condominio.

E ainda prossegue, no Inciso XXV, do Art. 6° estabelecendo que condominio
urbanistico integrado a edificagao € a variante de condominios em que a construgdo das
edificagcdes horizontais ou verticais é feita pelo empreendedor, concomitantemente a
implantacdo das obras de urbanizagao.

Destaca-se alguns aspectos que evidenciam que os condominios urbanisticos sao,
na verdade, uma forma de parcelamento do solo urbano, pois, ao definir os condominios
urbanisticos como a divisao do lote em areas autbnomas, pode-se entender que se trata de
um tipo de parcelamento do solo, pois em condominios® se trata de fragdes ideais e ndo de
unidades autébnomas. Outro aspecto que se destaca é que a Lei Complementar n° 231, de

2011, estabelece que a diferengca entre os condominios urbanisticos dos condominios

° Aqui entendido como os que atendem a Lei 4.591/1964.
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convencionais, que a referida lei define como condominios urbanisticos com a edificagdo
integrada, é o fato de a edificagdo ser executada pelos donos das unidades autbnomas,
uma explicagdo abstrata, pois em nenhum momento a lei é precisa ou estabelece critérios
claros, tais como: o tamanho maximo da area que pode ser ocupada, e se os condominios
podem ser limitrofes a outros condominios. Tais questdes sao pertinentes, pois, até entao,
os intitulados condominios horizontais® eram instalados em areas superiores a 879.991,00
m?’.

Pontua-se, ainda, que o tamanho maximo de lote permitido por lei em Cuiaba é de
30.000 m?, e que o Plano Diretor do municipio, Lei n°® 003/1997, estabelece que a “cidade
deve crescer para dentro”, o que significa que os empreendimentos imobiliarios devem ser
instalados em locais urbanizados, ou seja, dotados de infraestrutura. Ressalta-se esse
aspecto, pois o Inciso XXV® do Art. 6° da referida Lei Complementar n° 231, de 2011,
permite interpretar que os condominios urbanisticos podem ser instalados em area nao
urbanizada, cabendo ao empreendedor realizar a urbanizacgao.

Outro aspecto que corrobora para entender que, embora designados como
condominios, trata-se na verdade de loteamentos, é o Art. 93° da referida lei, que, ao
estabelecer o impacto das atividades no solo urbano e onde elas podem ser implementadas,
classifica os condominios urbanisticos com mais de cem unidades habitacionais como
subcategoria “alto impacto ndo segregavel’, o que da a entender que n&o ha limite de
tamanho para os condominios urbanisticos, e que os mesmos podem ultrapassar o tamanho
maximo de um lote. Interpretacdo que pode ser reforgada, quando, em seu Art. 103, a lei
estabelece que urbanizagéo' do solo pode ser realizada, seja através do parcelamento do

solo ou em forma de condominio urbanistico, e iguala modalidades diferentes.

® Os condominios horizontais eram regulamentados pela Lei n°® 056/1999, que antecedeu a Lei n°
231, de 2011, e muitos eram implementados sem a presenca da edificagcao.

” Sobre o assunto ver: SILVA, V. Producéo do espago urbano: condominios horizontais e loteamentos
fechados em Cuiaba-MT. Dissertagdo (Mestrado em Geografia). Departamento de Geografia. Instituto
de Ciéncias Humanas e Sociais. Universidade Federal de Mato Grosso. Cuiaba: UFMT, 2011.

® XXV - CONDOMINIO URBANISTICO INTEGRADO A EDIFICAGAQ: a variante de condominio em
que a construgdo das edificacbes horizontais ou verticais é feita pelo empreendedor,
concomitantemente & implantagéo das obras de urbanizagéo (CUIABA, 2011, p. 15).

° Art. 93 - Integram a SUBCATEGORIA ALTO IMPACTO NAO SEGREGAVEL, as seguintes
Atividades e Empreendimentos, por tipo de uso:

| — USO RESIDENCIAL:

“a) 18 Conjuntos habitacionais fechados horizontais ou verticais compreendidos acima de 200
(duzentas) unidades habitacionais;” (NR)

b) Condominios urbanisticos ou condominios urbanisticos integrados a edificagdo, horizontais ou
verticais, com mais de 100 unidades imobiliarias (CUIABA, 2011, p. 68).

1% A lei n&o traz uma definicdo precisa do seu entendimento de urbanizagao, diz apenas que ela pode
ocorrer por meio das intervengbdes urbanisticas, seja por meio do loteamento, desmembramento,
desdobro, remembramento ou condominio urbanistico e define padrées a serem seguidos, tais como
abertura e hierarquia das vias de circulagao, padrbes geométricos, areas que podem ser ocupadas
etc.
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A legislagdo urbanistica do municipio de Cuiaba, ao criar os condominios
urbanisticos, mescla caracteristicas do que a lei federal define como condominios com a lei
de parcelamento do uso do solo, leis de naturezas distintas, o que pode ser interpretado
como uma forma de institucionalizar os controversos loteamentos murados. Convém
destacar que "O Supremo Tribunal Federal julgou inconstitucional qualquer dispositivo que
preveja esse tipo de loteamento, mas parece que o legislativo desconhece a legislagao do
Estado capitalista, que deveria cumprir” (RODRIGUES, 2009, p. 285).

O imbrdglio legal, no qual se constituem os condominios urbanisticos, favorece os
promotores imobiliarios e contribui para a fragmentacao e a segregagado do espaco urbano
em Cuiaba.

Outro aspecto da referida lei, que merece destaque, é que em seu Art. 16"
estabelece que as areas ocupadas por loteamentos, desmembramentos e condominios
urbanisticos que se encontram na zona de expansao, ou seja, que nao deveriam ter sido
aprovados, sao transformadas em zona urbana de uso multiplo, desde que o projeto esteja
registrado em cartério. Além de forjar mecanismo para que os promotores imobiliarios
continuem a produzir moradias com controle de acesso, a referida lei anistia os loteamentos
murados ja instalados que, até entdo, recebiam a designacdo apenas de condominios
horizontais.

Uma das razdes de os parcelamentos serem constituidos como condominios é que
o loteamento, a priori, ndo prevé fechamento das vias e das areas de convivéncia e, uma
vez instituidos como condominios, eliminam esse entrave juridico e garantem o fechamento
do seu perimetro, pois se entende que as vias no seu interior ndo sao publicas, pois ndo se
trata de loteamento. Essa profusdo de termos para designar empreendimentos imobiliarios
que produzem moradias com controle de acesso gera confusdo e propicia 0 aumento de

lucro desses empreendimentos, logo

sdo muitas as vantagens derivadas dessa autodenominagéo e a principal
delas é a esquiva de observar os ditames necessarios da Lei 6.766/79, os
quais se forem respeitados diminuem consideravelmente a margem de lucro
de seus empreendimentos (QUEIROGA, 2002, p. 145).

A legalidade desses empreendimentos divide juristas. Ha aqueles que os defendem,
tais como: Mukai (2004) e Pires (2006). Em defesa, esses juristas alegam o direito a
seguranga e pontuam que essa forma de ocupagao do espago urbano contribui com o poder

publico, pois os empreendedores assumem as fungdes que deveriam ser do poder publico e

" Art. 16 - As areas de loteamentos, desmembramentos e condominios urbanisticos aprovados na
Zona de Expansdo Urbana apds a publicagdo desta lei passardo a integrar a Zona Urbana de Uso
Multiplo, quando o projeto de parcelamento do solo estiver devidamente registrado em Cartério de

Iméveis (CUIABA, 2011).
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garantem qualidade de vida para parte da populacéo, além de promoverem a valorizagao
dos espacos urbanos e da cidade.

Os juristas que se posicionam contra justificam que tais empreendimentos nao
possuem sustentacdo legal, privilegiam as classes sociais mais abastadas e servem para
promover a reproducdo ampliada do capital. Dentre os juristas que rejeitam a tese de
legalidade dos loteamentos murados, destacam-se Araujo (2004) e Silva (1995), que
chamam atengédo para a inconstitucionalidade das prefeituras em autorizar formas de
aproveitamento da terra urbana de forma divergente a regulamentada por Lei Federal.

Vejamos:

As prefeituras deverao negar autorizagédo para esse tipo de aproveitamento
do espago urbano, exigindo que se processe na forma de plano de
arruamentos e loteamento ou desmembramento, que ndo admite sejam
substituidos por forma condominial, como se vem fazendo. Vale dizer, os
tais “loteamentos fechados” juridicamente ndo existem; ndo ha legislacao
que os ampare, constituem distor¢cdes e uma deformagao (SILVA, 1995, p.
315).

A posicao de Silva (1995) deixa claro que condominios e loteamentos sao tratados
por leis especificas e que o poder publico municipal nao pode propor adequagdes legais
entre leis distintas.

Tramita no Congresso Nacional, desde 2000, o Projeto de Lei n° 3.057/2000,
chamado Lei de Responsabilidade Territorial, que propde a revisdo da Lei n° 6.766/1979, de
parcelamento do solo. O texto do Projeto de Lei € uma questao controversa e polémica.
Dentre os pontos tratados pelo Projeto de Lei se propbde a criagdo dos condominios
urbanisticos e loteamentos com controle de acesso, que pode, de acordo com Rodrigues
(2009), ser interpretado como a legalizagcéo dos loteamentos murados.

Ainda de acordo com Rodrigues (2009, p. 277), o que precisa ser destacado € o fato
de que a alteragao da lei, além de desprezar conquistas trazidas por outras leis, tais como o
Estatuto da Cidade, “propbe alteragdo de leis para tornar legal o ilegal e atender aos
ditames da modernidade capitalista, com o padrdo de urbanizagdo, compativel aos do
primeiro mundo”. O que significa que o Projeto de Lei se opbe as propostas de fungao social
da cidade e da propriedade presentes no Estatuto da Cidade, para atender a interesses
especificos de determinados setores que produzem parte do espago urbano. Nota-se que o
municipio de Cuiaba antecipa essa tendéncia ao aprovar a Lei Completar n°® 231, de 2011,

e institucionalizar os condominios urbanisticos.

Consideragoes Finais
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O Estado é um importante indutor da produgao do espacgo urbano, pois, ao instituir
uma legislagdo de parcelamento do solo urbano, definindo e delimitando as areas que
podem ser ocupadas e as finalidades especificas em cada area, a lei interfere diretamente
no uso do solo urbano. Deste modo, € observado que a legislagdo vem sendo interpretada e
empregada de modo a favorecer interesses econémicos.

Contudo, enquanto 6rgéao legislador e regulador, o Estado deveria assegurar que o
uso, ocupacao e producdo do espacgo urbano ocorressem de modo organizado e inclusivo,
assim como deveria garantir que as leis produzidas atendessem a fungao social da cidade e
da propriedade. Contudo, € notdério que, mesmo quando as leis tém a premissa de garantir
tais direitos, sdo ignoradas ou burladas, pois v&o contra os interesses de uma parcela da
sociedade, corroborando para a manutencdo das contradicdes, fragmentagdo do espaco
urbano e segregacao.

Nao obstante se esquivar das leis, como é comumente observado, o municipio de
Cuiaba-MT vai um pouco além com a elaboracao da Lei Complementar n° 231, de 2011, que
institucionaliza os “condominios urbanisticos” e contraria a lei maior, federal. Os
condominios urbanisticos sao, na verdade, uma forma de parcelamento do solo urbano.

O que se conclui com a analise da legislagao de uso e ocupagdo do municipio de
Cuiaba é que foi instituida de forma a privilegiar o processo capitalista de produgéo do

espaco urbano e favorecer, como € o caso, os grandes empreendimentos imobiliarios.
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