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1850 LEI DE TERRAS

A passagem da economia fundada no
trabalho escravo e compulsorio apos a
“abolicdo da escravatura” (1888) possibilita o
surgimento de um mercado de trabalho, no
entanto, ex-escravos e imigrantes ndo serao
compradores de terra, cuja comercializacao
é restrita a alguns.

A Lei de Terras “recriava as condi¢bes
do trabalho que desapareceriam
com o fim do cativeiro (Martins,
1981, p. 28)

A terra passa a ser mercadoria e a
principal forma de propriedade,
Ndao mais 0 numero de escravos: e
passa a ser o elemento que
distingue proprietarios e nao
proprietarios de terras, mantendo
a sujeicdo, neste novo mercado
“livre”.



ANOS 10/ 20 - LEIS DE ARRUAMENTO

Descompasso entre parcelar e poder
publico abrir ruas.

Permite a possibilidade de dividir custos
com o privados para o arruamento que
daria acesso aos lotes que seriam
comercializados pelos privados.

1929 - CASAS POPULARES

Cddigo de Obras Artur Saboya (1929) ira
reconhecer a figura das casas operarias,
admitindo os “retalhamentos de quadras”
(desdobros)
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NELSON, Carlos. A cidade como um jogo de cartas. Sao Paulo: Projeto, 1988.



ANOS 30 - ESTADO NOVO

FOI A POLITICA ECON@I\/IICA O GRANDE
MOTOR DA EXPANSAO URBANA

A transicdo de uma economia agricola para

a industrial (industrializagéo restringida 1930- -
1955) viu na expansao urbana

metropolitana uma estratégia relevante

para o desenvolvimento econémico

industrial.




No entanto, para que isso se desse, era
necessario investimento em transporte e
a resposta sera dada atraveés da
implantacdo do rodoviarismo e a criacao
de empresas de Onibus.




Era preciso baratear a moradia, pois esta
seria custeada pelo salario do
trabalhador e passou a funcionar como
garantia da reproducdo da forca de
trabalho.

A periferia trazia dois aspectos que
barateariam a moradia: terra barata, mas
também, ja sinalizava que a opc¢do por
ocupar o rural poderia significar o
rebaixamento das condi¢des urbanas.
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Nesta ldgica, se houvessem normas que

exigissem a qualificacdo da expansao

urbana, traduzida em uma urbanizagao

#» completa, seu efeito poderia ser
BN encarecer a terra e, consequentemente a
B habitacdo e, portanto, inviabilizar o

projeto da casa propria, indiretamente,
afetando o processo de
industrializacao.
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"% .| 1937- DECRETO 58/37
8 O Decreto no. 58/37 transfere aos

municipios a missdao de normatizar a
expansdo urbana.

Regrar compra e venda de lotes.
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ANOS 1942 - LEI DO INQUILINATO

. A expansao para a periferia também é
oo, ! e LI fruto de um contexto de crise do
AR T . ,. .1~ modelo rentista de habitacao. A Lei do
1 : } | 1 ' ll - Inquilinato de 1942, ao congelar os
45 aluguéis ofertados em areas mais
i centrais, desestimula a produc¢do para o
3 aluguel, colaborando para a compra de

o

. lotes ofertados em areas periféricas.
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- GOVERNO MILITAR (1964-1985)

_—
EXPANDIR-SE PELA PERIFERIA E NECESSARIO
PARA GARANTIR A INDUSTRIALIZAGAO

s As mudancas na produc¢do agricola no pais
(1945-1964) a partir de um processo de
modernizag¢do conservadora (Graziano da
Silva, 1982) irdo originar um fluxo migratorio
para as metrdpoles e para a metropole
paulistana consideravel, formando o
“exército de reserva” que serviria a
industrializacdo pesada (1955-1970).

. Neste periodo, a expansdo urbana parece
uma resposta muito adequada face ao
crescimento populacional vivido entre anos
1940 e 1970 no pais, desde que tivesse sido
planejada.
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estratégias ambiguas do ordenamento -
| da expansado urbana, limitando e liberando i
continuamente, parece ter sido uma op¢ao
consentida de forma a viabilizar um
- crescimento fisico que, se fosse bem
o planejado e estruturado, nao daria conta de ‘
ter sido feito tdo velozmente. Formava-se a
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&% fortemente marcado pela construcdo de leis e
2% que tangenciam ou tratam diretamente do

Federal de Parcelamento do Solo, a Lei dos
W Condominios Horizontais e o Codigo

Florestal.
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P Apesar de todos estes marcos, até hoje

2N

S vigentes, o maior impacto do governo

SR80 militar no meio urbano deu-se a partir da
‘?‘1""‘; =S estruturacdo de uma politica de
-y

res " -
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G~ MY desenvolvimento urbano estruturada com a
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»

criacao do Banco Nacional de Habitacao -
BNH, do Sistema Financeiro de Habitacao -
SFH e do Servico Federal da Habitag¢ao e do
Urbanismo - SERFAU.
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Lei Federal 6.766/79

E permitido lotear em
« Areaurbanae
« Area de expansdo urbana

Perimetros urbanos em lei

Colaborou para que muitas cidades
regulavam apenas areas urbanas

Como é em area rural?

Loteamento - subdivisao da gleba em

lotes destinados a edificacdo com
abertura de novas vias de
circulacao, logradouros publicos ou
prolongamento, modificacdao ou
ampliacdo das vias existentes

Desmembramento - subdivisdo da

gleba em lotes destinados a
edificacdo com aproveitamento do
sistema viario existente, desde que
ndo implique na abertura de novas
vias, nem prolongamento,
modificacdo ou ampliacdao dos
existentes.



Lei Federal 6.766/79

Requisitos de um loteamento
Lote minimo 125m2
Frente minima 5m

Os loteamentos devem reservar (sem edificagées) uma faixa de 15 metros de
cada lado ao longo de cursos d'agua

Vias do loteamento tem que se articular com as vias oficiais adjacentes e
harmonizar-se com a topografia

Usos devem obedecer leis municipais

Poder publico pode complementarmente exigir, em loteamento, a reserva de faixa
non aedificanti destinada a equipamentos urbanos.



Lei Federal 6.766/79

Infraestrutura basica em qualquer loteamento

- Equipamentos urbanos de escoamento das aguas pluviais

- lluminac¢do publica

- Redes de esgoto sanitario - alterado para “solu¢fes para o esgotamento
sanitario”

- Redes de abastecimento de agua potavel

- Energia elétrica publica e domiciliar - alterado para “solu¢des para energia
domiciliar” no caso de ZHIS

- Vias de circulacao pavimentadas ou nao

Parcelamentos de Interesse Social - no minimo:

- Vias de circulacao

- Escoamento de aguas pluviais

- Rede para o abastecimento de agua potavel

- Solug¢des para o esgotamento sanitario e para energia elétrica domiciliar



Reserva de terras que serdao doadas ao poder publico

- Areas destinadas a sistemas de circulacdo
- Destinadas a implantac¢do de equipamento urbano e comunitario
- Areas livres de uso publico

Nao inferior a 35% da area do lote (caiu! Lei mun|C|paI determinara...)
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Diz onde nao se pode parcelar
terrenos alagadicos,
terrenos com declividade superior a 30%
terrenos sem condicdes geoldgicas
em areas de preservacdo ecolégica ou
onde a poluicdao impeca por condi¢des
sanitarias. (Lei Federal 6.766/art. 3°)
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A Lei Federal de Parcelamento do Solo
&3¢ (Lei 6.766/79) transfere aos privados a
»4 urbanizacso.
Ira reservar terrenos publicos em cada
parcelamento, para que
posteriormente fossem ocupados com
#ie equipamentos ou servicos publicos.
g%, Trabalhou para deixar que a expansao
urbana e habitacional acontecesse, na
% .4 Suavelocidade acelerada, ao mesmo
tempo que dava o tempo necessario ao
desenvolvimento urbano de ambito
publico, a passos mais lentos.
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Consideracdes trazidas pelo caso de
Catanduva:

Loteamentos, mesmo quando irregulares,
tém seus parametros pautados pela lei,
considerando a expectativa de que
podem ser regularizados.
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~ Lote irregular era pouco mais caro que um lote regular com a

=~ mesma metragem, localizado no loteamento regular. —— \“%::
Reforca a hipétese que “a perspectiva de que um loteamento B "

= sera eventualmente regularizado permite ao loteador impor um






ederal nao Tol critica em
relacdo a completude de uma
“urbanificacao primaria”
(infraestrutura), e deixou aos
municipios o dever de fazer a

“urbanificacdao secundaria”
(equipamentos e servicos), geralmente
muito demorada, terminou por
garantir, na realidade, uma
“urbanizacdo incompleta”.
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LElI FEDERAL 6.766/79

- serviu para pautar parametros minimos para que uma ocupacao
urbana irregular possa ser regularizada;

- Suas regras ndo garantiram o sucesso na constru¢do da infraestrutura a
partir dos privados;

- permitia urbanizar progressivamente as areas de expansao urbana,
interessante para manter o clientelismo na construc¢do do urbano.

RITABIRA-258

A estratégia de se fazer
“por partes” ou “aos
poucos” mostrou-se
interessante em termos

- da manutencdo do

5 = s @ == (lientelismo urbano.
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Lei Federal 9.785/99

O municipio, para garantir o interesse publico e social, pode estabelecer na
legislacdao municipal que, pelo menos 35% da gleba que sera parcelada deve
ser reservada para uso social e ambiental.

Esse percentual de area doada normalmente é distribuido na seguinte
proporc¢ao (geralmente determinada em lei municipal):

a) 15 a 20% para sistema viario;
b) 10 a 15% para area verde; e

c) 5a 10% para area institucional.



O momento vi\}ido com o BNH

Ao se fazer uma politica habitacional sem o
apoio de uma politica urbana fundiaria,
limitou-se ainda mais o acesso ao direito a
moradia e a cidade.



O tipo e a forma como os financiamentos
aconteceram explicam os resultados
urbanos:

- 0 descompasso das intervenc¢des
habitacionais em rela¢ao as intervenc¢des
urbanisticas de implantacdo de
infraestrutura. Traduzido, por exemplo, na
construcdo de casas em lugares onde ndo ha
rede de esgoto...




- 0 ‘ndo-lugar’ dos que nao podiam

| pagar e obter financiamentos,
relegando-os aos espacos que

., sobraram, a margem da politica cujos
. nUmeros ndo atenderam as



1964 - REGULACAO CONDOMINIOS

Pensada para a verticalizagao, Convencdo de condominio

regulando a propriedade

autbnoma de cada unidade Passa a regular as regras internas
ao condominio, em um acordo de

Unidades isoladas podem ser quem comprou os lotes.

vendidas

Ex. Restricdes de loteamento da

Fracdo ideal do terreno Cia. City valem mais que regulacao
publica de zoneamento /

Area util da unidade parcelamento?
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PERIODO DE DEMOCRATIZACAO
) LOm

A década de 1980, no ambito
federal, corresponde a um periodo
de redemocratizacao e
municipalizacdo, sem enfrentar a
dependéncia municipal dos
recursos da Unido, sem recursos
para desenvolvimento econdmico.

O tema da regulacdo da expansao
urbana emerge

no Projeto de Lei que ira originar
o Estatuto da Cidade.

X %
“ ’ 9’3 Perdeu-se uma dupla

oportunidade: de controlar a
especulacdao imobiliaria e do
" Estatuto da Cidade conter regras

® para o parcelamento do solo e

zoneamento.
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ANOS 80 - CONDOMINIOS FECHADOS

LOTEAMENTO FECHADO NAO EXISTIA!

8 Nos anos 1980, o pais vivenciou
processos de alteracdo demografica e

de reversao do processo de

concentragéo nas grandes cidades
associados a desconcentracdo e .

S T b, AT W altera¢Bes no processo produtivo -
ER s S Tl Rt T AR L % industrial e ao surgimento de novas -
, B e g e formas condomlnlals de urbanlzagao i
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Lotemento Damha |, Sdo Carlos. Foto: Gisela Leonelli, 2007.



Nota-se que ha uma concordancia mais

geral - seria uma coalisdao?- em torno da
ideia que a privatizacdo de espacos publicos
é algo que deve ser aceito, desde que
regrado. Uma ‘maquina da privatizacao’ do

| espaco.




Possuem alguns regramentos recorrentes, tais
comao.

- tentativa de limitar seu tamanho em area,
ou em dimensao linear, ou proibindo
contiguidade, evitando uma “cidade de
condominios” (ex. Alphavile em Barueri,
Vinhedo,...);

- exigéncia de que as areas publicas, com
excecao das vias, estejam localizadas fora do
perimetro fechado do loteamento;

- necessidade de publicizar o Estatuto
Interno do loteamento ou condominio
horizontal (Conveng¢ao de Condominio); ou
de formar uma Associacao de Proprietarios
com determinados fins. Esta medida pode
ser vista como uma tentativa de
regularizacdao do fechamento atraveés da
transformacdo da area em condominio
horizontal, para o qual existe legislacao
federal (Lei Federal n° 4.591/64).



- Para as areas publicas que ficardo internas ao e
loteamento fechado, o instrumento mais utilizadoé - ¥
0 da permissdo de uso ou concessao de uso, em
carater precario. Isso se aplica tanto aos novos
loteamentos, quanto aos que estao em processo de
regularizacao;

} - Entre outros.
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2017 - LOTEAMENTO DE ACESSO
CONTROLADO

Loteamento de acesso controlado

“cujo controle de acesso sera
regulamentado por ato do poder
- publico Municipal, sendo vedado o
impedimento de acesso a pedestres ou
" a condutores de veiculos, ndo
residentes, devidamente identificados
ou cadastrados” by

"
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Ha historicamente uma “coalizao” dos atores sociais em torno dos aspectos tido
como “positivos” do processo de urbanizacgao. Esta coalizéo se mostra
cuidadosamente construida entre as elites regionais e se traduz na organizacao
das propriedades e nas decisdes de planejamento territorial, especialmente sobre
as areas de transicao rural-urbanas.

Referéncia: growth machine [maquina do crescimento] apresentada por Harvey
Molotch em 1987.







