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CRUZ, André da Silva. Expansao dos Loteamentos e Condominios Fechados em
Limeira, SP. 2016. Trabalho de Conclusdo de Curso (Graduagdo em Gestdo de
Politicas Publicas) — Faculdade de Ciéncias Aplicadas, Universidade Estadual de
Campinas, 2016.

RESUMO

O presente artigo trata da recente urbanizagcdo da cidade de Limeira - SP e da
expansdo dos condominios e loteamentos horizontais fechados nesse municipio.
Assim como em outras cidades do interior de Sdo Paulo, morar em condominio ou
loteamento fechado vem se tornando um dos principais objetivos das classes
econdmicas mais favorecidas, da sociedade limeirense. Esse tipo de moradia nédo é
novidade no processo de urbanizacdo. Desde a década de 1970, ha varios exemplos
desse tipo de empreendimento no pais, principalmente nas grandes metrépoles.
Entretanto, o presente estudo refere-se ao crescimento desses empreendimentos em
cidades médias, como Limeira, principalmente apés a década de 1990, e os conflitos
resultantes entre os diversos atores sociais envolvidos. Procurei analisar autores que
estudaram e descreveram situacfes semelhantes em cidades do mesmo porte
populacional e econdmico de Limeira, também utilizo dados do crescimento
populacional e da expansdo mancha urbana aliados a legislacdo municipal,
principalmente os planos diretores, para observar a atuagcdo e a influéncia dos
diversos atores sociais na elaboracéo das politicas publicas de uso e ocupacédo do
solo urbano. Nesse artigo observei uma maior atuacdo do agentes imobiliarios na
criacdo de leis que facilitam a permanéncia e o0 surgimento de novos
empreendimentos fechados, inclusive com a participacdo ou leniéncia de alguns

atores sociais do poder publico.

Palavras-chave: Urbanizacao. Politicas Publicas. Plano Diretor.



CRUZ, André da Silva. Expansion of Allotment and Condominios Closed in
Limeira, SP. 2016. Trabalho de Conclusdo de Curso (Graduagcdo em Gestdo de
Politicas Publicas) — Faculdade de Ciéncias Aplicadas, Universidade Estadual de
Campinas, 2016.

ABSTRACT

This article is about the latest urbanization of Limeira — SP and the expansion of the
condominios e closed horizontal allotment in the city. As the other provincial towns
inside the State of S&o Paulo, live in a condominium or allotment has became one of
the most importants higth classe’s goals of the Limeiras’s society. This kind of
habitation isin’t new when we are talking about the urbanization process, since the
70’s, there are a lot of exemples about this kind of Brazilian enterprise, in the big cities,
mainly, however the present study refers to the growing of those enterprises in
medium-sized cities, as Limeira, mainly after the 90’s, and the the resulting conflicts,
among diferent social groups. | have tried to analyze authors who have studied and
described similar situations in cities of the same population and economic size as
Limeira. | also use data on population growth and urban sprawl, allied to municipal
legislation, mainly the master plans, to observe the performance and influence of the
various Social actors in the elaboration of the public policies of use and occupation of
urban land. In this article | observed a greater performance of real estate agents in the
creation of laws that facilitate the permanence and emergence of new closed ventures,

including the participation or leniency of some public social actors of the public power.

Keywords: Urbanization. Policies Publics. Master Plan.
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1- Introducéo

A cidade de Limeira-SP fica a 150 km da capital paulista e conta com uma
populacao estimada de 298.701(IBGE Cidades, 2016). Sua histéria remonta a meados
do século XIX, originado de um entreposto de tropeiros que desbravavam o sertdo do
pais. A cidade cresceu, passou por diversos ciclos econdmicos, como da cana de
acucar, do café, da laranja e por ultimo se tornou um importante polo de autopecas e
da induastria de bijuterias.

Com o crescimento populacional e do sitio urbano, houve um diversificacdo nos
tipos de empreendimentos imobiliarios, como o0s condominios e loteamentos
fechados, que formam verdadeiras fortalezas muradas na cidade.

Esses empreendimentos ganharam forca a partir da década de 1990,
modificando a paisagem da cidade, tornando-se alvos de discussdes entre o poder
publico, moradores e agentes do mercado imobiliario, que veem nesse segmento um
importante nicho de mercado.

Esses empreendimentos sdo tao representativos que ganharam destaques nos
planos diretores e nas leis de uso e ocupacdo do solo, com capitulos e artigos
especificos, sobre sua implantacdo no municipio.

O presente artigo tem como objetivo compreender o processo historico de
formacao e expansao dos condominios e loteamentos fechados na cidade de Limeira,
como eles foram tratados nos planos diretores e nas leis organicas do municipio.

A metodologia de estudo contempla a analise dos planos diretores da cidade,
a localizacao e a expansdo dos condominios através de mapas.

O embasamento tedrico contempla autores especialistas no crescimento das
médias e grandes cidades brasileiras, que por sua vez também observaram
fenbmenos semelhantes em outras cidades do porte de Limeira.

Portanto, este artigo visa a fomentacao de instrumentos para a elaboracao de
politicas publicas voltadas para o processo de urbanizacéo da cidade de Limeira.

2 - A Cidade de Limeira

A cidade de Limeira pode ser classificada como uma cidade média (SPOSITO,
2013) devido a influéncia que exerce sobre algumas cidades adjacentes, como as
cidades da Microrregido de Limeira: Iracemdpolis, Cordeir6polis, Conchal, entre

outras. No estado de S&o Paulo, temos algumas dezenas de cidades que atuam como
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intermediarias no processo de atracdo e centralizacdo das grandes metropoles, dando
certo equilibrio ao processo de urbanizagdo. Como exemplo de cidades médias
podemos citar Marilia, Bauru, Sao Carlos, Presidente Prudente e outras.

Mesmo possuindo contextos de formacdo histérica e socioecondmica
diferentes, essas cidades passaram por um processo de urbanizagcdo semelhante nos
altimos anos, principalmente apds a década de 1990. Elas passaram por um rapido
processo de industrializacdo e urbanizacéo, tornando-se polos de desenvolvimento
no interior do estado, atraindo empresas, universidades, hospitais, shoppings,
COmErcios e outros servigcos, por isso apresentaram taxas de crescimento
populacional superior a média estadual e nacional.

Entretanto, para Paul Singer (IBGE, 2011) os processos de migragao inter-
regional e do campo para a cidade, vivenciado no Brasil na Gltima metade do século
XX, promoveu uma urbanizacgéao rapida e desorganizada que ndo pode ser vista como
um simples desejo do individuo na melhora de sua condi¢do de vida, mas como um
processo historico condicionado (IBGE, 2011).

Segundo estudos do IBGE (2011), atualmente as cidades médias sao as que
possuem o0s maiores indices de crescimento populacional no pais, ultrapassando os

das metrépoles, capitais e das regides metropolitanas.

Tabela 1 — Evolucao da Populagéo de Limeira por década de acordo com o censo demogréfico do IBGE

Limeira - Evolucé&o Populacional
276022
300000 248618
250000 206456
200000 149798
150000 90963 m populagéo total
100000
50000 .
O T T T T
1970 1980 1991 2000 2010

Fonte: PERES E BAENINGER (2012 p.22). Elaborado por André da Silva Cruz.

A populagéo da cidade de Limeira triplicou em apenas 40 anos, saltando de
90.963 para 276.022 habitantes, sendo que o0 crescimento mais expressivo ocorreu
entre a década de 1970 e 1980 quando houve um acréscimo de 60% na populacéo

local.



Tabela 2. Populagdo Urbana e Rural de Limeira de acordo com o censo demografico do IBGE
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Evolucao: Populacao Urbana x Rural

300000
250000
200000
150000
100000
- L
0 -
1970 1980 1991 2000 2010
m populagéo urbana 77094 137122 176933 237939 267785
m populagéo rural 13869 12676 29523 10679 8237

Fonte: PERES E BAENINGER (2012 p.22). Elaborado por André da Silva Cruz

O crescimento populacional, aliado a chegada de migrantes e ao éxodo rural,
fez com que a populacdo da area rural diminuisse em nuameros absolutos e
percentuais em relacéo a populacao urbana. A populacao rural em 1970 representava
15% da populagéo da cidade e em 2010 representava menos de 3% do total.

O rapido crescimento populacional promoveu uma expansao do sitio urbano,
em taxas maiores do que a taxa de crescimento populacional. A cidade de Limeira
possui um territério de 580,715 km2 e uma area urbana de 168,014 km?, segundo
D’ANTONA et. al. (2012 p.74) 35,4% da mancha urbana atual originou-se até a década
de 1980, em contrapartida, 21,4% do total da area urbana surgiu apés a década de
2000. Em termos de variacdo da area urbana, as décadas de 1970-80 e 2000-10 foram
os periodos que mais apresentaram incorporacdes de area urbanas.

O crescimento da mancha urbana foi bastante superior,
proporcionalmente, ao aumento da populagdo urbana no periodo
estudado. Enquanto a populacdo urbana aumentou ao redor de 3,5
vezes entre 1970 e 2010, a area da cidade - estimada a partir do
perimetro dos bairros e loteamentos — cresceu mais de 6 vezes. O
ritmo de crescimento tendeu a ser expressivamente superior ao da

populacdo. D’ ANTONA et. al. (2012 p.80).
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Figura 1 - Expansao da mancha urbana no municipio de Limeira, conforme delimitacao de bairros, por
periodos, até 1970, 1971-1991, 1992-2010.
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D’ ANTONA et. al. (2012 p.79)

Até a década de 1960 a area urbana se restringia ao centro demarcado pelo
triangulo na figura, areas adjacentes e na regido do fundo do vale do ribeirdo Tatu. O
crescimento do sitio urbano ocorre primeiro em torno da regido central, depois segue
no sentido leste até o encontro da rodovia Anhanguera e posteriormente no sentido
oeste até a rodovia Bandeirantes; podemos assim dizer que as rodovias funcionaram
como uma espécie de linhas divisoras do sitio urbano.

A cidade de Limeira passou por sete periodos de crescimento urbano
(QUEIROZ, 2007); entretanto os periodos mais importantes ocorreram a partir da
década de 1970, com mudancas significativas. Entre 1971 e 1980 houve intensa
urbanizagdo motivada pelo crescimento das atividades industriais refletindo o
momento de grande desenvolvimento econdmico do pais e propiciando movimentos
migratorios. Nesse periodo houve expressiva abertura de loteamentos residenciais e

industriais no municipio



16

Para Queiroz, o destaque que a cidade alcangou no cenario nacional propiciou
ao poder publico a formulacdo de politicas publicas que viabilizassem o
desenvolvimento econdmico e social da cidade, dentre as politicas publicas, a criacédo
da EMDEL (Empresa Municipal de Desenvolvimento de Limeira) para promover obras
de infraestrutura basica e incentivar a vinda de novas industrias para a cidade.
Também foram criados pelo poder publico municipal e estadual benfeitorias e
melhorias como construcdo de conjuntos habitacionais, escolas, postos de saude,
entre outros.

Em 1970, foi criado o anel viario, que além de importante via de transporte
funcionou como uma fronteira delimitando os loteamentos que estavam “dentro” e os
que estavam “fora” da cidade, valorizando os que estavam “dentro” e ao mesmo tempo
desvalorizando os que estavam “fora”. Nessa década, mais de 80% dos loteamentos
que estavam dentro do perimetro do anel viario estavam regularizados

Em 1980, a populacdo da cidade de Limeira aproximava-se dos 150 mil
habitantes. Nessa década, ocorreu o sexto periodo de expansao da cidade, marcado
por um crescimento urbano limitado, devido a recessédo econdémica pela qual o pais
passava. Mas houve uma mudanca no processo de ocupacao do solo que foi a
verticalizacédo, isso se deve a fatores como diminui¢do das atividades empresariais na
construcéo civil e os altos valores de IPTU dos lotes vazios.

Os agentes imobilidrios se voltaram entdo para a construcdo de
empreendimentos verticais destinados as classes de médio e alto poder aquisitivo.
Esses empreendimentos foram construidos em locais privilegiados, com acesso
facilitado aos equipamentos e servigos urbanos, com elevado nivel de seguranca e
manutenc¢ao do status dos moradores.

Isso gerou uma maior demanda por servi¢cos publicos na area central, devido a
densidade populacional, também causando transtornos como congestionamentos,
devido ao grande fluxo de veiculos e pedestres.

No Censo do IBGE, realizado no ano de 1991, a cidade Limeira possuia 206
456 habitantes, sendo que deste total, 176 933, ou seja, 85% dos moradores viviam
na area urbana. Foi nesse periodo, sétimo e ultimo periodo, que os condominios e 0s
loteamentos fechados ganharam forca na cidade.

A grande maioria dos loteamentos de classes mais ricas se

transformou em condominios fechados, formando bolsdes em toda a

cidade. Eles estdo localizados tanto no centro como na periferia,



17

demostrando inseguranca, medo e reforcando a segregacdo das
classes. (QUEIROZ, 2007).

Embora alguns condominios fechados possuem data de criacdo anterior a
década de 1990, a maioria deles ndo foram criados como loteamentos fechados, mas
como loteamentos residenciais e que depois com a auséncia de legislacdo e com a
articulacdo dos proprietarios passaram a ser murados ou cercados, tornando se
condominios fechados.

Atualmente, podemos afirmar que uma das caracteristicas da urbanizacdo da
cidade de Limeira é a presenca de condominios e loteamentos fechados. Em algumas
regides da cidade, como a Avenida Agostinho Prada - Guilherme Dibbern, a maioria
dos empreendimentos séo fechados, mesmo que legalmente ndo possuam condi¢cdes

para tal, inclusive com ac¢des do Ministério Publico contra o municipio de Limeira.

3 — Os Atores Sociais e o Espaco Urbano

O espaco urbano é objeto de interesse de varios atores sociais, dentre eles
podemos destacar o poder publico com os Municipios, os Estados e a Uniao de um
lado e do outro os cidaddos como os moradores e empresarios e também as
instituicbes sociais e o Mercado, principalmente o imobiliario, cada qual com seus
interesses. Segunda a Constituicdo Federal do Brasil, nos artigos 182 e 183, cabe aos
municipios legislar sobre o0 uso e a ocupacao do espaco urbano, Lei 10257 de 10 de
julho de 2001.

No entanto, o que nao foi instituido na Constituicao e, portanto, permanece um
processo aberto, € o descompasso entre a regulacao do uso do solo, que se d& na
esfera municipal, e a acdo dos agentes do mercado imobiliario, que passa a ocorrer
na esfera regional. Observa-se esse descompasso de forma mais evidente nas
regides metropolitanas e nas aglomeracgdes urbanas fortemente integradas.

Nesse cenario, muitas prefeituras, com seus instrumentos legais de regulacéo
do uso do solo, o Plano Diretor e a lei de uso e ocupacéo do solo, tornam-se meros
reguladores do solo urbano, gerenciando e criando condi¢cdes para que o mercado
imobiliario possa desenvolver suas atividades, Harvey (1996, apud PIRES, 2007). O
desequilibrio entre as forgas € evidente e, na esteira das flexibilizacbes e diminuicao
do papel do Estado, o mercado imobiliario torna-se cada vez mais importante e

consistente na promogéao de seus interesses.
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O resultado € um espaco urbano fragmentado, regido por diferentes l6gicas que
nao tém no atendimento das demandas da maior parte da populacdo o seu foco. Os
agentes do mercado imobiliario procuram conseguir dos governos locais as condicbes
basicas para a viabilizacdo de seus novos produtos, com consequéncias no conjunto
do tecido urbano-metropolitano. O ambito destas intervencdes € variado e atinge o
conjunto de uma &rea metropolitana de maneira particular. No entanto, os grandes
empreendimentos, cada vez mais comuns em tais regides, costumam demandar uma
reordenacao da infraestrutura regional, orientando em muitos sentidos a valorizacao
de terras urbanas e promovendo outras formas e padrées de urbanizagédo. Estes,
desconectados dos interesses publicos ou sociais, acentuam a segregacao
socioespacial.

As implicacbes desse processo de producdo do espaco para o conjunto da
sociedade tém sido pouco discutidas. O temor a violéncia e a busca por seguranca
privada tem respaldado a veiculacdo da moradia na forma de condominios e
loteamentos fechados como desejo de consumo generalizado COSTA et. al, (2006, p.
103-104) e obscurecido outros aspectos da questdo, especialmente no que se refere
ao espaco publico e ao lugar dos pobres na cidade. Por outro lado, na implantacéo
desses empreendimentos, especialmente os de maior porte, esta subjacente a ideia
de autonomia em relacéo aos investimentos e servigos publicos e a prépria cidade.

Vale destacar que esses empreendimentos ndo ocorrem sem a participacéo do
Estado com investimentos publicos, principalmente no sistema viario, e muitas vezes
rodoviario, de acesso, e também no papel de regulacdo do uso e ocupacao do solo,
além dessas areas nao prescindirem do restante da cidade.

Segundo COSTA et al (2006, p.103-104) o acesso a terra urbana pelos pobres
se efetiva através de 3 logicas: a légica do Estado, a légica do mercado e a logica da
necessidade. Entendemos que duas dessas ldgicas valem também para a formacgao
dos condominios.

A primeira delas, € a légica do Estado na qual a sociedade civil e os individuos
se submetem a uma decisdo do poder publico, que assume a responsabilidade de
definir a escolha que garanta o maior grau de bem-estar social. Nesse caso o estado
define a forma, a localizacdo e o publico-alvo que tera acesso e usufruira a terra
urbana.

A segunda logica, é a do mercado, o0 mecanismo social que possibilita o

encontro entre os que desejam consumir terra urbana e os que se dispdem a abrir
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mao do direito de uso da terra urbana e oferece-la a eventuais consumidores
fundiérios.

Na terceira logica, aquela centrada na necessidade. Existe uma motivacéo
condicionada pela pobreza, isto €, pela incapacidade de suprir uma necessidade
bésica a partir dos recursos monetarios que permitiriam o acesso ao mercado.

Como resultado dessa dicotomia temos visto a proliferacdo, de um lado, dos
assentamentos irregulares nas areas intersticiais — areas de riscos, terrenos
periféricos, areas publicas e privadas invadidas — e, de outro, de assentamentos nas
franjas da “area urbanizada”, gerando os ja conhecidos “enclaves fortificados”
(CALDEIRA, 1997).

A autora também relata em outro momento que o crescimento populacional de
S&o Paulo acelerou-se com o intenso processo de industrializa¢éo no inicio do século
XX e as fabricas procuram se instalar proximo das vilas de trabalhadores ou criam nos
entornos vilas de operarios, nesse momento comec¢a uma nova forma de organizacéo
socioespacial da cidade conhecido como centro periferia que até hoje é predominante
na maioria das grandes cidades brasileiras, onde ha um centro equipado com varios
aparelhos urbanos (escolas, universidades, hospitais, transportes, museus, teatros,
etc.) e uma periferia carente de equipamentos urbanos e na maioria das vezes de
infraestrutura.

...nos anos 70 os pobres viviam na periferia, em bairros precarios e
em casas autoconstruidas; as classes média e alta viviam em bairros

bem equipados e centrais, uma por¢ao significativa delas em prédios
de apartamento... (CALDEIRA, 2000, p. 228)

Na década de 1980 comeca uma nova fase de urbanizacéo na cidade de Sao
Paulo, o crescimento dos enclaves fortificados. Nesse momento a elite paulistana
preocupada com a crescente violéncia urbana comeca a abandonar a regido central
da cidade e passa a residir em condominios fechados dotados de seguranga privada
e de outros servigos ndo oferecidos pelo poder publico. Esses espagos privados nao
servem apenas para a residéncia, mas também para negdécios, consumo e lazer.

Essa nova modalidade de urbanizacdo, promoveu um contradicdo entre o que
€ publico e 0 que é privado, onde politicas publicas sdo pensadas levando em

consideragcdo 0S pesos que esses atores possuem perante os formuladores de
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politicas publicas, promovendo uma desigualdade entre as classes sociais no acesso
aos aparelhos urbanos e aos espacos publicos.

Os condominios horizontais foram os preferidos por esses cidaddos pois
diferente dos condominios suburbanos norte-americanos onde havia um padrdo para
as casas, hos condominios brasileiros os moradores poderiam construir suas casas
de acordo com suas personalidades e também como uma maneira de ostentacdo do
seu poder aquisitivo.

Para Caldeira (1997) o alto valor ligado a personalidade da casa, compartilhado
por todas as classes sociais, provavelmente explica por que casas padronizadas nao
sdo comuns entre a elite, é que essa rejeicdo da homogeneidade até entre pessoas
gue sdo parte de um mesmo grupo social pode estar relacionada ao fato de que na
justificacéo ideoldgica dos condominios fechados, ndo ha nenhuma referéncia positiva
a ideia de comunidade.

A violéncia urbana foi a principal propaganda para que essas pessoas
escolhessem esses condominios para viverem com suas familias, aliado a essa ideia
de violéncia, vieram os problemas de infraestrutura urbana, como espacos de lazer,
areas verdes, ruas e calcadas bem cuidadas e outros servicos que deveriam ser
realizados pelo servico publico. Embora nos condominios fechados esses servigcos
possam ser gozados pelos seus condéminos, ha também um preco ndo mensurado
de certo isolamento social.

Todos os tipos de enclaves fortificados partiham algumas
caracteristicas basicas. Sdo propriedades privada para uso coletivo e
enfatizam o valor do que é privado e restrito a0 mesmo tempo que
desvalorizam o que € publico e aberto na cidade. Sao fisicamente
demarcados e isolados por muros, grades, espacos vazios e detalhes
arquitetbnicos. Sao voltados para o interior e ndo em direcdo a rua,
cuja vida publica rejeitam explicitamente. Sdo controlados por guardas
armados e sistemas de seguranca, que impdem as regras de inclusédo
e exclusdo...Os enclaves fortificados conferem status. A construcdo de
status € um processo que elabora diferencas sociais e cria meios para
a afirmacao de distancia e desigualdades sociais. (CALDEIRA, 2003,
p. 258)

Ao fixar residéncia num enclave fortificado, além da questdo da seguranca, da
disponibilidade de servigcos e de infraestrutura urbana, ha também a procura por uma

afirmacdo social perante seus pares. Nao se importando com o que realmente
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acontece com o0 espaco publico e com a sociedade em geral, isso pode ser prejudicial,
a medida que os individuos que talvez, possuam a maior capacidade de atuacéo para
a construcao de politicas publicas de servicos de infraestrutura, combate a violéncia
e outros flagelos sociais, isolam-se em seus universos particulares.

N&o é apenas a cidade de S&o Paulo, outras cidades do Brasil e do mundo,
principalmente as metropoles, passam por um intenso processo de segregacao
espacial, segundo Mike Davis no seu livro Cidade de Quartzo, a cidade norte
americana de Los Angeles (CA) passou por uma “haussmannizagao”, ou seja, um
processo de purificacdo do espaco publico para se adequar as expectativas dos
especuladores imobilirios e demais atores capitalistas interessados em obter lucro
com a “destruicao” do espaco publico.

O autor reforcou o papel decisivo da policia de Los Angeles (LAPD) como um
agente do estado (publico) responsavel pela militarizacdo de bairros pobres e
construcdo de presidios e baluartes nas fronteiras entre esses bairros e 0s suburbios,
provocando um aumento da segregacdo espacial. Além dessas acdes ha também
acusacoOes de acdes agressivas da policia em eventos que promovem 0 encontro e a
acumulacao de pessoas de diferentes guetos sociais, mostrando que a nao utilizacao
do espaco publico pelos mais pobres, ndo € um problema apenas de paises pobres e
em desenvolvimento.

Segundo o autor ha um condicionamento das pessoas no uso do espaco
publico, Como as ideias usadas por Skinner para criar suas teorias da aprendizagem,
sobre recompensas e puni¢cdes mediante ao comportamento aceitavel e inaceitavel,
para ele a LAPD, condiciona os moradores da cidade em eventos e também em locais,
ou seja, 0s habitantes dos guetos sdo condicionados a se comportarem nos centros
comerciais e tecnoldgicos, assim como o préprio espaco publico sdo concebidos para
evitar que pessoas indesejadas circulem por determinadas regibes, como bancos
diferenciados em pontos de 6nibus que impossibilitem que andarilhos durmam neles.
Ha também ruas que impedem ou atrapalham o fluxo de pedestres, mas proporcionam
um transito melhor para os automéveis.

Segundo o autor estas visbes distopicas registram a extensdo com que a
escalada farabnica da seguranca residencial e comercial suplanta as esperancas
residuais por reforma urbana e integracédo social. As previsdes terriveis da Comissao
Nacional sobre as Causas e Prevencado da Violéncia de Richard Nixon em 1969 se

cumpriram tragicamente: nés vivemos em “cidades-fortalezas” brutalmente divididas
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entre “células fortificadas” da sociedade afluente e de “lugares de horror” onde a
policia guerreia contra o pobre criminalizado. A “Segunda Guerra Civil” que comegou
nos longos e quentes verdes dos anos sessenta se institucionalizou na prépria
estrutura do espaco urbano. O velho paradigma liberal de controle social, tentando
contrabalancear a repressdo com reforma, ha muito foi suplantado por uma retorica
de seguridade social que calcula os interesses dos pobres e das classes médias
urbanas como uma contradicéo irreconciliavel.

Entretanto em cidades como Limeira, a policia pode ndo ser um ator
determinante na producédo de espacos voltados para uma elite, embora permaneca a
servico desse mercado imobiliario com suas unidades e suas rondas presentes
nessas regides para inibir que alguns individuos se aproximem desses enclaves
fortificados. Entretanto a falta de policiamento e rondas nas periferias aumenta
sensacao de inseguranca e violéncia.

Fazendo um paralelo com as leituras anteriores percebo que a ideia inicial dos
enclaves fortificados ou condominios residenciais fechados ndo s6 envolvem o
mercado imobiliario como especuladores e outros agentes publicos e privados que
fomentam uma falsa ideia de inseguranca, para que os individuos procurem a moradia
ideal, ou seja um enclave fortificado. Assim aqueles que ndo possuem acesso a esse
tipo de moradia, estédo sujeitos a uma “terra” sem servigos publicos, sem ordem, sem

lei e sem seguranca.

4 - Legislagcao Municipal

Analisando os planos diretores e as leis de uso e ocupacgéo do solo da cidade
de Limeira, apenas em 1999 na Lei Municipal de nUmero 212, aparece o conceito de
loteamento fechado. Entretanto nesse periodo a cidade ja abrigava varios
empreendimentos fechados, que era denominado de condominio. Muitos desses
empreendimentos, recorreram a justica para manter a condicdo de empreendimento
fechado, ja que legalmente ndo detinham condicfes exigidas nos planos diretores
para estar fechados. Segundo a Associagdo dos Condominios Horizontais de Séo
Paulo (ASCONHSP) em Limeira ha 21 condominios, com mais de 15 mil moradores
fechados de maneira irregular.

No artigo primeiro da lei 1642/78 temos a delimitacdo da area urbana do
municipio de Limeira e das areas destinadas para expansao urbana, no artigo 4°

podemos observar a proibicdo de loteamentos em areas alagadicas e em fundos de
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vale, sem as devidas providencias. Nos artigos 29° e 30° definia-se que no minimo
40% das areas loteadas deveriam ser destinadas para o uso publico, deste total 15%
deveriam ser destinadas para areas verdes, no minimo 20% para o arruamento e vias
e no minimo 5% para areas institucionais.

O IX da lei 1642/78 trata dos assuntos destinados aos conjuntos residéncias,
neste documento ndo presenciamos em nenhum momento o termo de loteamento ou
condominio residencial fechado, nem se o loteamento fechado se enquadra nesse
termo, embora de acordo com dados da prefeitura ja havia loteamentos fechados no
municipio neste periodo. Os loteamentos fechados criados até a divulgagéo da lei
1642/78 eram: Jardim Florenca, Portal das Rosas e Jardim Colonial em 1978, Jardim
Monte Carlo em 1975, Jardim Itapud e Parque Sdo Bento em 1975 o primeiro
loteamento fechado da cidade.

Na década de 1980 houve vérias retificacdes e revogacdes na lei 1642/78,
alguns artigos desta lei permaneceram os mesmos até a década de 1990 com a
criacdo da lei 212 de 1999, que também dispunha do uso e ocupacdo do solo de
Limeira.

Na década de 1990 foram criados 11 novos loteamentos residenciais fechados,
7 empreendimentos apenas no ano de 1992, alguns desses empreendimentos
possuem areas extensas, como o Terras de Santa Eliza com 389 lotes e uma area
total de 248 mil m2, outro empreendimento de grande porte € o Colinas de S&do Jodo
com 163 lotes e mais de 180 mil m2 de area.

Nesta década presenciamos na legislacdo municipal o surgimento dos
loteamentos fechados e as diretrizes dadas pelo poder publico municipal, legislativo e
executivo, para esse tipo de empreendimento, a lei 212 de 1999 € a lei mais importante
do periodo, além de tratar desse e outros assuntos pertinentes a urbanizacéo e
ocupacao do solo da cidade de Limeira, revogou totalmente a lei 1642/78 que vigorou
por mais de vinte anos.

No IV, artigo 39 da lei 212/99 aparece pela primeira vez o conceito loteamento
fechado, caracterizado também como L5, nas leis anteriores os termos utilizados eram
células residenciais e bolsdes residenciais. No artigo 46 determinaram-se as zonas
urbanas onde poderiam ser implantados os loteamentos fechados, tipos de moradia,
tamanho minimo dos lotes, localizagdo das éareas verdes, que deveriam ser
localizadas obrigatoriamente do lado externo da porcéo fechada e sobre as vias de

acesso aos imoveis.
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A seguir temos um quadro onde € possivel ver as zonas urbanas onde cada

tipo de loteamento poderia ser construido em Limeira.

Tabela 3 — Permisséo dos tipos de loteamentos de acordo com as zonas de uso e suas destinacdes.

Fonte PML lei 212/99 - Elaborado por André da Silva Cruz

TIPOS DE LOTEAMENTO
Loteamento estritamente| Loteamento misto - L2; [Loteamento industrial- |Loteamento sitios de  |Loteamento fechado - L5.
ZONAS DE USO residencial - L1; L3; recreio - L4
Z1 zona central da cidade, uso misto, com alto
potencial de adensamento PERMITIDO PERMITIDO NAO PERMITIDO NAO PERMITIDO PERMITIDO
22 z0na de transformag&o, uso misto, com alto
potencial de adensamento PERMITIDO PERMITIDO NAO PERMITIDO NAO PERMITIDO PERMITIDO
Z3 zona predominantemente residencial, com
médio potencial de adensamento PERMITIDO PERMITIDO PERMITIDO NAO PERMITIDO PERMITIDO
Z4 zona predominantemente residencial, com ) )
baixo potencial de adensamento PERMITIDO PERMITIDO NAO PERMITIDO NAO PERMITIDO PERMITIDO
75 zona estritamente residencial, com baixo
potencial de adensamento PERMITIDO NAO PERMITIDO NAO PERMITIDO NAO PERMITIDO PERMITIDO
Z6 zona estritamente industrial e atacadista com ) i )
médio potencial de adensamento NAO PERMITIDO NAO PERMITIDO PERMITIDO NAO PERMITIDO PERMITIDO
Z7 z0na de protecdo ambiental, com baixo
potencial de adensamento e restrigdes a
urhanizacao; NAO PERMITIDO NAQ PERMITIDO NAO PERMITIDO PERMITIDO NAO PERMITIDO
78 zona corredor, de usos mistos ou diversos,
com médio potencial de adensamerto PERMTIDO NAO PERMITIDO NAO PERMITIDO NAO PERMITIDO PERMTIDO
29 zona predominantemente residencial, com
baixo potencial de adensamento PERMITIDO PERMITIDO NAO PERMITIDO NAQ PERMITIDO PERMITIDO
ZPM zona de protego aos mananciais, néo
Lrbanizavel, com baido potencial de adensamenld |nio perMTDO  [MIOPERMTDO  NAOPERMTIDO  |NAOPERMTDO  [NAO PERMTIDO
ZEU zona de expansdo urbana,
predominantemente residencial, com baixo
potencial de adensamento e restricdes a
urbanizagdo NAO PERMITIDO NAO PERMITIDO NAO PERMITIDO PERMITIDO NAO PERMITIDO

Embora nos artigos 55 e 56 ficassem determinadas a divisdo da area do

municipio em zonas de uso e ocupacado do solo, ndo ficou evidente na Lei 212/99 os

critérios que determinaram porque uma regido da cidade pertence a uma zona ou

outra zona, observando a expanséo dos loteamentos fechados de Limeira é possivel

inferir que a determinagao dos tipos de zonas de ocupacao foi dada por diferentes

interesses, sendo o da especulacdo o maior deles. Por isso é possivel perceber que

em alguns casos foi o tipo de loteamento que determinou a zona de ocupacao,

principalmente nos limites entre diferentes zonas de uso e ocupac¢éo do solo. Assim

muitos loteamentos L5, ocuparam regides propicias a instalagdes de industrias e da

ZEU, gue nédo estavam destinadas a L1 ou L5, principalmente as margens da rodovia

Limeira — Piracicaba.
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A Lei 212/99 que regulamentava os loteamentos fechados da cidade de Limeira
chegou atrasada, pois como vimos anteriormente, muitos dos loteamentos fechados
foram criados no comeco da década. Entretanto pesquisando no site da prefeitura, a
maior parte dos loteamentos criados anteriormente a lei 212/99 néo séo considerados
L5, pois ndo atendem os requisitos da legislacdo para se tornarem loteamentos
fechados, entretanto todos eles permanecam fechados. Abaixo temos os loteamentos

L5 disponibilizados no site da PML.

Tabela 4 — Relacdo dos Loteamentos Residenciais Fechados - L5

Loteamentos Residenciais Fechados - L5
Nome do Loteamento Decretos de

N° Aprovagao

1 Roland PQ Res. 245/03

2 Casalbuono, Residencial 283/03

3 Villagio San Pietro 052/05

4 Ville de France 071/05

5 Ipés Il, Resd.Jd. Dos 157/05

6 Santo Antoni Res. 051/07

7 Residencial Greville 333/07 e 244/08
8 Porto Real V, Jd 241/08

9 Vermont, Res. 331/09

10 Margarida Holstein 245/10

11 Terras de Sdo Bento | 266/10

12 Vale das Oliveiras 112/11

12 Village Limeira 250/11

13 Residencial S0 Martino 399/11 e 509/11
14 Terras de S3o Bento Il 508/11

15 Residencial Florisa 231/12

16 Residenciais Itapema 504/12 e 521/12

Fonte: PML,2016 — elaborado por André da Silva Cruz

Analisando os planos diretores e as leis de uso e ocupac¢éao do solo em Limeira,
percebemos que apenas a Lei Complementar 212/99 faz alusdo ao conceito de
loteamento fechado, nas leis complementares ou ordinarias anteriores, temos outros
conceitos como conjunto residencial, bolsdes residenciais, etc. embora sejam
parecidos, ndo se aplicam aos empreendimentos ao qual queremos nos deter, que
séo os loteamentos ou condominios fechados.

A lei 212/99 ao designar sobre a localizagéo, os tipos de loteamentos e suas
denominacgbes, inclusive denominando os loteamentos fechados como L5 e
detalhando as zonas permitidas, em todas as zonas, exceto na Z6, Z7 e na ZEU. No

Artigo 46, determinou também sobre o uso do loteamento - L5:
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| - categoria de uso permitida € a habitacional unifamiliar.

Il — as areas verdes e as areas institucionais, no porcentual exigido por essa
Lei Complementar, serdo obrigatoriamente localizadas do lado externo da porcéo
fechada.

lll — 0 acesso do logradouro publico para o loteamento fechado devera ser feito
por uma via particular de acomodacao de fluxo de veiculos de forma a garantir o livre
transito na via publica.

IV — 0s acessos aos lotes pertencentes ao loteamento do tipo L5 somente
poderdo ser feitos através de vias oficiais de circulagédo internas ao mesmo, ficando
vedado o acesso direto pelas vias oficiais de circulacdo externas ao loteamento;

V — o loteamento ndo podera apresentar nenhuma divisa superior a 630 m
(seiscentos e trinta metros), nem area superior a 39 ha (trinta e nove hectares);

VI — o loteamento ndo podera interromper nenhuma via arterial ou coletora,
existente ou projetada;

VII — lotes com area minima de 500 m2 (quinhentos metros quadrados) e frente
minima de 20 m (vinte metros).

A lei 212/99 trouxe clareza sobre o loteamento fechado, quanto & localizacao,
o tipo e o uso. Entretanto a mesma clareza ndo se da em relacao destes espacos
privados com os demais espacos publicos da cidade, como seriam minimizados 0s
impactos ambientais, sociais e politicos do cerceamento de algumas areas urbanas e
da segregacao espacial.

Varios artigos da Lei 212/99 foram alterados ou revogados, nos anos que
seguiram sua publicacao, algumas das mudancas atingiam as regras impostas para
os loteamentos fechados. Facil de compreender que alguns requisitos como tamanho
minimo de 500 m2 e localiza¢céo das areas verdes e institucionais na por¢ao externa,
exigiriam dos loteadores, areas muito grande. Como encontrar areas de facil acesso,
em locais privilegiados para loteamentos de médio e alto padrdo numa cidade de
guase 300 mil habitantes.

A lei complementar 240/00 e a lei complementar 245/01 alteram o artigo 46° da
lei 212/99 quanto a localizacdo dos loteamentos da L5, agora esse tipo de loteamento
poderia ser construido em qualquer zona da cidade, exceto na Z7 e na ZEU.

A lei complementar 275/02 estabelecia, por exemplo, que apenas as areas
verdes e institucionais dos loteamentos L1 e L2, deveriam ficar do lado externo da

porcado fechada. Enfim observando a Lei 212/99, ao final de 2004, nenhum dos
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paragrafos do artigo 46° que trata dos loteamentos fechados, permaneceram como o
original, além de alterados, foram incluido novos paragrafos.

O ultimo plano diretor de Limeira foi instituido pela lei 442 de 12 de janeiro de
2009, em seu artigo 31, para efeitos de ordenamento a cidade foi dividida em 6
Macrozonas: | Macrozona Rural de Producdo Agropecuéria, Il Macrozona Rural de
Protecdo dos Mananciais, Il Macrozona Rural de Potencial Turistico, IV Macrozona
Urbana, V Macrozona Aeroportuaria, VI Corredores Rurais.

A Macrozona Urbana por sua vez foi subdividida em 21 zonas de uso e
ocupacdo, essas zonas foram definidas de acordo com o0 seu uso, comercial,
residencial, industrial, de preservacao, etc. N&o trazia nenhuma referéncia a lei 212/99
gue diferenciava, por exemplo, o tipo de loteamento e a zona que ele deveria ocupar
iSSO gerou um impasse, pois como os loteamentos fechados séo residenciais eles
poderiam ser implantados em qualquer area que fosse destinada para esse fim.

Em 2012 a foi incluido o Corredor de Desenvolvimento Urbano Regional, pela
Lei Complementar 645, aumentando de 6 para 7 as Macrozonas do Municipio. Neste
mesmo ano através da lei complementar 649 foi alterado o texto em relacéo aos tipos
de loteamentos e inserido o loteamento quanto ao tipo, ou seja, L1 para loteamento
estritamente residencial, L2 loteamento misto, L3 para loteamento industrial, L4
loteamento industrial fechado e L5 loteamento residencial fechado, retomando o texto
integral da Lei 212/99

Segundo a Lei 212/99 Loteamento Fechado é a subdivisdo da gleba em lotes,
para fins residenciais ou néo residenciais, podendo ser cercado ou murado, em parte
de seu perimetro com lotes externos a porcao fechada, sendo aprovados por
parcelamentos do solo conforme o estabelecido nos artigos 160 a 175, 195 a 215 e
na Tabela Anexos 8 a 23, além de possuir as seguintes caracteristicas:

| — O conjunto ndo podera interromper nenhuma via arterial, coletora ou local
existente, projetada ou a ser prolongada;

Il — N&o seré permitida a implantacdo de loteamento fechado, junto a divisa
com outro loteamento fechado, caso em que seré exigido a implantacéo de via publica
oficial separando-os;

[l — Sera admitida a construcdo de guaritas para abrigo de servicos de
seguranga

IV — As guaritas do loteamento poderao ser implantadas no canteiro central da

via de circulagcédo de acesso ao mesmo, devendo ser objeto de concesséo de uso;
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V — As despesas com fechamento serdo de responsabilidades do
empreendedor ou dos proprietarios.

VI — As areas institucionais deverao estar localizadas do lado externo da porcéo
fechada desses loteamentos;

VIl — 50% (cinquenta por cento) das areas verdes deverdo estar localizadas do
lado externo da porcéo fechada desses loteamentos;

VIl — O acesso devera ser aprovado pelo Departamento de Transito

Além de definir e caracterizar os loteamentos fechado a Lei 442/09 permitiu
delimitar algumas responsabilidades dos empreendedores e dos proprietarios dos
loteamentos fechados e do poder publico, inclusive em relagdo ao uso das areas
institucionais e das areas verdes, e também do acesso e da manutenc¢ao dos servicos
publicos.

Retomando assunto discutido anteriormente sobre a implantagcdo dos
condominios e loteamentos fechados influenciarem na demarca¢éo do uso do solo,
tanto na lei 212/99, quanto na Lei 442/09 os especuladores e incorporadores
imobilidrios adquirem uma area para implantacao desse tipo de empreendimento e
buscam obter da prefeitura aprovacéo para o empreendimento fechado, mesmo que
esta area ndo esteja destinada para tal.

Na imagem abaixo, o empreendimento L5 Residencial Florisa, lancado em
2012, localizado a margem da rodovia Limeira — Iracemapolis, se instalou numa Zona
Predominantemente Industrial, sendo a area do empreendimento a Unica destinada
para esse fim, ou seja, uma ZR — 1, zona estritamente industrial, ja seu entorno

permanecendo como uma ZPI, Zona Predominantemente Industrial.
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Figura 2 — Zoneamento Urbano — Plano Diretor Municipal 2009

ZONEAMENTO URBANO

Fonte: PML documento em anexo 5 da Lei 442/09
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Figura 3 — Disposicdes e Parametros para uso e ocupacao dos loteamentos fechados tipo

L5
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5 - A QUESTAO DOS CONDOMINIOS EM LIMEIRA

Algumas das estratégias dos incorporadores e dos especuladores para driblar
a legislacéo € a divisao de loteamentos em maodulos, alguns empreendimentos como
os Residenciais Itapema e Terras de Sédo Bento, possuem muito mais de 100 mil m2
de area fechada, por isso usam a estratégia de médulos, entretanto em alguns casos
como o Florisa e Itapema, os mdédulos sao fechados por outras portarias, ou seja,
existe uma portaria do modulo e outra portaria do conjunto de modulos.

Assim mesmo que a legislacdo municipal especifique parametros de uso e
ocupacao, determine locais de implantacdo, na pratica 0 que ocorre neste tipo de
empreendimento € a vontade dos agentes do mercado imobiliario.

Através dessa analise da legislacdo de Limeira, loteamento fechado L5 é um
loteamento que deve estar localizado dentro da Macrozona Urbana, nas ZR-1 ou Zona
Estritamente Residencial -1, o acesso a esse loteamento pode ser controlado por
guaritas, sendo que os mesmo podem ser cercado ou murado, esse loteamento nao
pode interromper nenhuma via arterial, coletora ou local, as areas institucionais devem
estar na porcao externa da area murada e 50% das areas verdes devem se localizar
dentro dos loteamentos para uso publico dos condéminos.

A legislacdo municipal faz uma mencdo essencialmente técnica para o0s
loteamentos fechados, ndo dando nenhuma possibilidade para que os moradores das
areas internas ou externas questionem sobre a sua existéncia ou necessidade. Qual
a vantagem de um loteamento fechado? Qual sua utilidade e para quem interessa?
Isso ndo é colocado na legislacdo. Entretanto como vimos anteriormente, Caldeira
(1997) no livro Cidade de Muros — Crime, segregacéo e cidadania em Sao Paulo, os
loteamentos fechados surgiram como uma nova onda entre a elite paulistana e nas
cidades da regido metropolitana e rapidamente espalhou -se pelas cidades do interior.
Em Limeira percebemos que a regido central foi paulatinamente perdendo os
habitantes para os condominios verticais e residenciais.

Para Caldeira podemos definir os loteamentos fechados como um dos tipos de
enclaves fortificados que partilham algumas carateristicas basicas. Sao propriedades
privadas para uso coletivo e enfatizam o valor do que é privado e restrito ao mesmo
tempo em que desvalorizam o0 que € publico e aberto na cidade. S&o fisicamente
demarcados e isolados por muros, grades, espacos vazios e detalhes arquitetonicos.
Sao voltados para o interior e ndo em direcdo a rua, cuja vida publica rejeitam
explicitamente. (CALDEIRA,1997)
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Existem varios autores que trabalham em cima da questdo dos loteamentos e
dos condominios horizontais fechados, e na maioria percebemos que a razdo dos
loteamentos e dos condominios fechados remetem a situacdes econémicas, politicas
e sociais, sendo a vertente da violéncia uma das mais utilizadas para a explicacao do
crescimento desse fenbmeno. Ndo € comum que autores utilizem além das
expressdes enclaves fortificados, loteamentos fechados e condominios fechados,
termos como cidades — fortalezas, bolsGes de seguranca, células de seguranca, etc.

Analisando dados da PML podemos perceber que os loteamentos fechados,
tiveram dois periodos de crescimento, um na década de 1970 e outro pés 1990, na
década de 1970 foram criados os primeiros loteamentos fechados, destaque para o

Séao Bento, um marco nesse tipo de empreendimento imobiliario.

Tabela 5 — Evolucdo dos loteamentos e condominios fechados de acordo com o critério de
Caldeira — para loteamento fechado

N° de loteamentos fechados por
década em Limeira 1970-2010

16

15

14

12
12

10

n° de loteamentos
[ee]

1
0 0 ]

até 1970 1971-1980 1981-1990 1991-2000 2001-2010

Fonte PML — Lei 442/09 — Elaborado por André da Silva Cruz

Outros empreendimentos mais antigos, posteriormente assumiram condicdes

de condominios ou células residenciais fechadas, embora possuam objetivos e
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caracteristicas semelhantes com os loteamentos fechados, ndo sdo objetos deste
estudo.

Podemos relacionar esses dados com os periodos de crescimento urbano da
cidade de Limeira, quando a cidade passa por uma grande onda de migracao e ha um
crescimento de bairros populares na década de 1970, os loteamentos fechados
comecam a surgir, logo depois um periodo de estagnacdo econdmica, atinge
praticamente todos os setores do pais na década de 1980-1990. Nesse momento
surge apenas um loteamento fechado, o Centreville, ou Jardim Monsenhor Rossi em
1989, entretanto nesta década outra forma de moradia ganha for¢ca, os condominios
verticais, que surgem principalmente na regido central da cidade, mas ocupou também
regides no entorno da regido central.

No inicio da década de 1990, os loteamentos fechados, voltam a ganhar forca,
neste periodo foram langcados em Limeira 12 empreendimentos, a maioria destes
empreendimentos, foram implantados na regido da Avenida Agostinho Prada, regiao
gue na década seguinte passa a ser um dos locais preferidos para a instalacdo de
novos empreendimentos deste tipo.

Apds o ano 2000 temos o lancamento 16 loteamentos fechados (L5). Sao
empreendimentos que possuem 0S requisitos necessarios para permanecerem
fechados, segundo o plano diretor municipal, também foram lancados alguns
condominios horizontais fechados, que ndo se enquadram como L5, mas foram
criados como fechados, ou foram fechados posteriormente, e mantém se fechados
devido a pressao dos incorporadores e especuladores imobiliarios, nesse caso usam
a propria legislagdo municipal que estabelece como principais critérios para um
condominio ficar fechado, ndo interromper nenhuma via arterial ou coletora e a adeséo
de mais de 70% dos moradores.

Isso significa também que muitos dos primeiros loteamentos fechados, nao
possuem respaldo legal para permanecerem fechados, pois infligem, leis, regras e
normas trazidas pelas leis municipais e federais. Em alguns casos provocou varias
intervencdes do Ministério Publico, determinando a abertura de alguns destes
empreendimentos, mas depois foram novamente fechados através de a¢des judiciais
dos moradores desses empreendimentos, especuladores e incorporadores

imobiliarios destes e de outros empreendimentos.
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A seguir temos um mapa elaborado pela prefeitura de Limeira, no plano
diretor, localizando os loteamentos, condominios e células residenciais

fechadas, regulares ou irregulares até 2006.

Figura 4 — Distribuicao e Localizacéo dos loteamentos e condominios fechados.
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Figura 5 — condominios fechados e condominios L5 de Limeira
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Realizando um simples exercicio de estatistica, percebemos que os
loteamentos fechados tornaram se tendéncia no municipio, alcancando mais de 35
empreendimentos, sem contar os condominios e células residéncias fechadas, para
exemplificar no ano de 2012 foi lancado o Residencial Itapema, com quatro médulos

e 850 lotes, tornando se o maior loteamento fechado do municipio.
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Tabela 6 — Linha de tendéncia do crescimento dos loteamentos fechados em Limeira

A . . .. y=3,5x-3,5
Tendéncia de crescimento dos loteamentos e condominios R? = 0,704

fechados

16 15

14
12

10

Numero de Empreendimentos
(o]

até 1970 1971-1980 1981-1990 1991-2000 2001-2010

Fonte PML - Lei 442/09 - Elaborado por André da Silva Cruz



37

CONCLUSAO

Durante a elaboracao deste artigo foi possivel observar a atuacao dos diversos
atores sociais envolvidos no processo de ocupacdo do espaco urbano de Limeira.
Observei que os condominios e loteamentos fechados, pensados e planejados por
alguns destes atores sociais, modificaram e alteraram a paisagem e a ocupacao do
espaco urbano. Considerando que esta forma ocupacao do espaco nao € um privilégio
desta cidade mas é uma tendéncia no Brasil, & fundamental a existéncia de leis e
politicas publicas que visem regulamentar e nortear as acdes desses atores sociais.

Os empreendimentos fechados surgiram na cidade de Limeira durante a
década de 1990 como uma alternativa dos agentes imobiliarios ao saturado centro da
cidade, que anteriormente abrigava a maior parte da populacdo de classe média e
classe alta da cidade. No inicio, a falta de regulamentacao fez com que varios desses
empreendimentos fossem questionados por atores sociais que observavam a
fragmentacao espacial que estes poderiam trazer para a cidade.

A lei municipal 212/99 que traduz as primeiras preocupacdes do poder publico
sobre o tema, estabeleceu as diretrizes para a criagcdo dos condominios fechados.
Embora a lei surgiu no periodo de maior expanséo desse tipo de empreendimento, o
que vimos foi um nimero muito grande de empreendimentos que ndo cumpriam o0s
requisitos legais, provocando uma serie de disputas judiciais entre moradores,
prefeitura e agentes imobiliarios.

Essa lei sofreu uma serie de retificacdes, tanto que no plano diretor seguinte,
lei municipal 442/09 até a denominacdo L5 utilizado para loteamentos estritamente
residencial — que se referia aos condominios fechados — ficou de fora, sendo
incorporado posteriormente com o projeto de lei complementar 649/12.

Observando a evolucédo da mancha urbana da cidade de Limeira, vemos que
os condominios fechados ocuparam uma regidao de facil acesso a regido central e
também ao anel viario e consequentemente ao eixo rodoviario. Nesse caso a
existéncia do carro, como meio de transporte principal foi um facilitador desses
empreendimentos.

A tendéncia da ocupacédo de uma regido estratégica por condominios fechados
promoveu uma serie de interesses dos diversos atores sociais envolvidos, contra e a
favor desse segmento, interessados em morar ou moradores dos condominios,

agentes imobiliarios e poder publico, vizinhos ou transeuntes. Enfim os condominios
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fechados mudaram a paisagem urbana, possibilitando talvez a sensacdo de
seguranca para os moradores e de exclusédo para os demais, mas funcionam como
fortalezas vigiadas, trancafiadas e impenetraveis para os demais moradores da
cidade.

Considero essencial que as politicas publicas, os planos diretores do
municipais, e as leis estaduais e federais, propiciem condi¢ces democréticas e
acessiveis a toda a populacéo e que o poder publico pondere o peso e a presséo de
alguns atores sociais na organizacdo, ocupacdo e no uso do espaco urbano. Nao
deixando por exemplo que apenas especuladores e agentes imobiliarios atuem na
ocupacao desse espaco, mas que 0 mesmo priorize o coletivo e a cidade como um

todo.
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