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RESUMO

O planejamento urbano é essencial na mitigacdo e controle dos processos urbanos espoliativos e
insustentaveis, como a expansdo urbana dispersa e suas externalidades. Contudo, a proeminéncia do circuito
imobilidrio pode confrontar as etapas do planejamento ou cooptd-las aos seus interesses, utilizando como
artificio a aprovacdo ou alteragdo legislativa municipal. Em Porto Feliz-SP, desde 2007, ocorre acelerado
processo de urbanizagdo nas areas rurais a partir do complexo de loteamentos fechados destinados a altissima
renda dos grandes centros urbanos (exdgena). Este trabalho tem como objetivo compreender o marco legal
municipal que permitiu esse fendmeno. Investiga-se este fendmeno e sua relagdo com a legislacdo, entre 2005
e 2022, a partir da metodologia: (i) fundamentagdo tedrica; (ii) o levantamento das legislagGes aprovadas na
viabilizacdo do empreendimento; (iii) mapeamento da evolugcdo do perimetro urbano. Constatou-se que o
planejamento urbano e a legislagdo urbanistica se adequam ao empreendimento imobilidrio estudado,
viabilizando a expansdo urbana exdégena de Porto Feliz-SP.

Palavras-chave: expansdo urbana exdgena; legislacdo urbanistica; Plano Diretor; loteamento fechado; Porto
Feliz.

ABSTRACT

Urban planning is essential for mitigating and controlling despoiling and unsustainable urban processes, such
as dispersed urban sprawl and its externalities. However, the prominence of the real estate circuit can confront
the planning stages or co-opt them to its interests, using municipal legislative approval or alteration as a ruse.
In Porto Feliz-SP, since 2007, there has been an accelerated process of urbanization in rural areas based on the
complex of gated allotments aimed at the very high incomes of large urban centers (exogenous). The aim of
this study is to understand the municipal legal framework that has enabled this phenomenon. It investigates
this phenomenon and its relationship with legislation, between 2005 and 2022, based on the following
methodology: (i) theoretical foundation; (ii) a survey of the legislation approved to make the development
possible; (iii) mapping the evolution of the urban perimeter. It was found that urban planning and urban
legislation are suited to the property development under study, enabling the exogenous urban expansion of
Porto Feliz-SP.

Keywords: exogenous urban expansion; urban legislation; master plan; gated subdivisions; Porto Feliz.

1. INTRODUCAO

As |dgicas e dinamicas da expansdo urbana brasileira tém se alterado significativamente desde a
década de 1970. A expansao urbana ocorre como resposta a diversas motivagdes e finalidades, podendo
estas estarem vinculadas a dinamica local ou ndo. Dentre os estudos sobre expansdo das cidades
brasileiras, as pesquisas sobre dispersdao urbana se encontram consolidadas a partir de autores

precursores sobre o tema como (REIS, 2006; SPOSITO, 2007). A expansao dispersa foi identificada como
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um padrdo por Maia (2019) ao analisar o processo de urbanizacdo e a formacgdo da descontinuidade
territorial das cidades paulistas no periodo compreendido entre meados do século XX até a atualidade.
Dentre estudos sobre dispersdo urbana brasileira, hd um grupo de trabalhos sobre a ocorréncia desse
fendmeno a partir da implantacdo de grandes empreendimentos no Brasil; Camargo (2024) identificou e
sistematizou seis grandes vertentes: i) a dispersdo promovida a partir da execucao de grandes obras
vidrias, ii) a dispersdo urbana decorrente da implantacdo de grandes conjuntos habitacionais iii) a
dispersdao urbana deflagrada a partir do avanco da atividade tercidria como shopping centers,
condominios logisticos e centros de distribuicdo, iv) a dispersdo urbana promovida por grandes
empreendimentos imobilidrios para uso residencial a partir do loteamentos e condominios fechados. Este
ultimo grupo abrange uma vastidao de pesquisas que contribuiram desde a compreensdo de estudos de
casos até de processos da urbanizacao brasileira. Atualmente, a despeito de diversos estudos realizados,
a tematica sobre expansao e dispersao urbana se apresenta como objeto de pesquisa relevante devido as
constantes alteragcbes dos processos, atores, morfologias, regulacdes e tecidos urbanos produzidos.

Este artigo, se insere na tematica da expansdo/dispersdo urbana derivada da implantacdo de
grandes empreendimentos imobilidrios, mas adota como estudo, um caso que se diferencia radicalmente
do padrdo recorrente dos condominios e loteamentos fechados, seja pela sua dimensao, sua tipologia e
caracteristicas de seu produto imobilidrio. Adota-se como recorte representativo o processo de expansao
urbana produzido a partir da implantacdo e avanco socioespacial de um grande complexo imobilidrio de
luxo na zona rural de uma pequena cidade do interior do estado de Sdo Paulo. Assim, tem-se como
objetivo analisar a viabilizacdo legal do Complexo imobilidrio de luxo Fazenda Boa Vista, situado no
municipio de Porto Feliz, estado de Sdo Paulo, Brasil. Pretende-se contribuir para discussdo da utilizacdo
do aparato legislativo para o direcionamento do planejamento urbano no atendimento de interesse
especifico, a partir das leis municipais de uso e ocupagdo do solo, de parcelamento do solo e dos Planos
Diretores.

Metodologicamente, sera apresentado o embasamento tedrico-conceitual sobre o papel do
planejamento urbano na definicdo da expansdo urbana e a marco legal brasileiro referente ao
parcelamento do solo em dreas rurais. Posteriormente, serd apresentado o Complexo Imobilidrio Fazenda
Boa Vista, suas particularidades e sua implantagdo no municipio de Porto Feliz. O levantamento
documental foi uma etapa imprescindivel para a compreensdo do avanco do empreendimento ao longo
dos ultimos anos, bem como para compreender as caracteristicas e a temporalidade da expansdo
territorial da mancha urbanizada em Porto Feliz-SP. O entendimento do processo de mudanga do uso do
solo de rural para urbano demandou o levantamento das legislagdes municipais aprovadas para a

viabilizacdo, consolidacdo e avanco do complexo imobilidrio de luxo. Para sua devida investigacdo,
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adotou-se como recorte temporal o periodo entre anos de 2005 a 2022. O recorte temporal selecionado,
justifica-se em razao da primeira aprovacao legislativa na conversdo do uso do solo em 2005, ainda que
seu langcamento ocorreu de fato no ano de 2007. Além da legislacdo especifica de mudanca de uso do
solo, foi levantado os planos diretores de 2006, 2019 e 2022. A coleta de dados quanto as altera¢des do
perimetro urbano foi realizada a partir dos mapas de zoneamento das legislagdes municipais, enquanto o
comportamento temporal da mancha urbanizada foi registrado a partir da coleta das imagens de satélite
“Google Earth Pro”, sendo estes, posteriormente cruzados tratados e sistematizados no software Q-GIS,
a fim de evidenciar o processo dindmica da expansdo urbana em relagdo ao quadro normativo-legal

urbanistico porto-felicense.

A PERMISSAO DO AVANGO URBANO NAS AREAS RURAIS

Sposito (et al., 2013) ensinam que a compreensdo da fragmentacdo dos tecidos urbanos e das
I6gicas da dispersao urbana requer analises a partir de diferentes campos de investigacao. Sdo complexas
as relacGes entre as variaveis que elucidam a redefinicao das logicas de distribuicdo espacial dos usos
residenciais vigentes nas cidades brasileiras que resultam na dispersao urbana. Compreender o papel do
planejamento urbano e das legislacGes urbanisticas é parte desse processo.

Os casos de urbanizagdo dispersa, produzidos em areas inicialmente rurais, desconectadas do
tecido urbano consolidado, viabilizaram-se a partir de estratégias de permissdo, tolerancia e aprovacao
do parcelamento do solo urbano pelo poder publico municipal. Contudo, no que se refere ao aspecto legal
desse processo, segundo Lei Federal n2 6.766/79, o parcelamento do solo urbano é permitido somente
em areas urbanas ou de expansdo urbana. O perimetro urbano é o instrumento legal que define o que é
rural e o que urbano/urbanizavel. Essa linha diviséria e imaginaria é determinada pelo municipio. Desse
modo, a dispersdo urbana legalizada esta ligada diretamente a flexibilidade dos perimetros urbanos
resultante da alta discricionaridade do poder publico municipal em sua definicdo; (MOCCI; LEONELLI,
2021).

O planejamento urbano, prerrogativa do poder publico municipal no ordenamento e na regulagao
dos processos e das dindamicas territoriais locais, alicerca sua pratica no aparato normativo brasileiro. Do
mesmo modo, embasa-se legalmente para deliberar sobre a aprovagdo dos projetos de parcelamento do
solo. Na pratica, no contexto contemporaneo dominado pela légica do mercado neoliberal, o poder
municipal enfrenta inUmeros entraves na aplicacdo de um planejamento urbano alinhado aos principios
e diretrizes da politica nacional de desenvolvimento urbana, Estatuto da Cidade (BRASIL, 2001), as

especificidades locais e as necessidades do interesse publico. Em contraponto, prevalecem na producgdo
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dos espacos e no direcionamento do planejamento das cidades, os interesses do setor imobilidrio e seus
agentes, que possuem elevado grau de importancia nas economias locais no contexto da acumulacao
capitalista (GOTTDIENER, 1996). Soma-se ainda o idedrio que associa o crescimento urbano ao
desenvolvimento (LOGAN; MOLOTCH, 1996). Nesse quadro, onde ocorre a proeminéncia do capital sobre
o territdrio, instaura-se um ambiente em que se torna aceitdvel e justificavel a abertura de frentes de
expansdo urbana em dreas rurais com a indevida indulgéncia do poder publico municipal frente a esse
processo (PERA, 2016), prescindindo de um exame critico desse tipo de parcelamento e as possiveis
externalidades por ele geradas a curto, médio e a longo prazo.

Nessa discussdo, Borges e Silva (2019) discutem a pratica da corrupg¢do urbanistica ao
problematizarem o protagonismo de agentes privados ou publicos que instrumentalizam o planejamento
urbano para beneficio préprio ou de determinados grupos, especialmente em aprovacdes de
parcelamento do solo urbano. De acordo com autores, os trés principais elementos caracteristicos da
corrupc¢ao urbanistica sdo: a opacidade procedimental, a alta discricionariedade dos agentes publicos e a
imprecisdo e, por ultimo, o direcionamento normativo. No primeiro aspecto, a opacidade procedimental
se configura a partir do monopdlio de informacgdes privilegiadas acerca do territdrio e seu regramento,
podendo representar privilégios econ6micos a partir do acesso as informacgdes privilegiadas no intento de
direciona-las a fim de favorecer grupos com interesses especificos. A opacidade procedimental ocorre
proxima ao segundo elemento: a alta discricionariedade, a qual se refere ao alto poder conferido aos
agentes publicos na tomada de decisGes. As regras sobre o territério podem favorecer a criacdo de
oportunidades econ6micas diferenciadas, abrindo-se assim uma senda para a pratica da corrupgao
urbanistica.

Ha também a imprecisdo normativa que pode gerar a ambivaléncia interpretativa nos processos
de planejamento. Redagdes com alto grau de subjetividade podem representar um risco em sua aplicagao,
possibilitando brechas para atuag¢des de grupos de interesse e, ficando” o gestor publico exposto a
influéncia destes” (ibid., p 6). Por ultimo, hd o direcionamento normativo, quando sdo aprovadas
legislagBes urbanisticas para viabilizar aprovag¢des especificas. Nesses casos, ndo é o planejamento urbano
que direciona o desenvolvimento imobiliario, mas sim o contrdrio. Como exemplo, ha a aplicagdo seletiva
para assegurar a realizacao dos interesses do mercado imobilidrio nas frentes de expansao imobilidria

representadas pelos loteamentos ou condominios fechados (LEONELLI; MEDEIROS; MARINHO, 2019).

O PLANEJAMENTO URBANO E OS MARCOS LEGAIS DO PARCELAMENTO DO SOLO.
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O processo de planejamento urbano se embasa nas legislacdes aprovadas nos ambitos federal,
estadual e municipal. Contudo, a sua aplicacdo pratica se realiza sob a incumbéncia do poder publico
municipal. Na esfera municipal é onde se realiza a aplicacao e a implementacao das politicas e dos planos

diretores, conforme estabelece a Constituicdo Federal de 1988 em seu Artigo 182:

A politica de desenvolvimento urbano, executada pelo poder publico municipal,
conforme diretrizes gerais fixadas em lei, tem por objetivo ordenar o pleno
desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e garantir o bem-estar de seus
habitantes (BRASIL, 1988, p. 86).

A Constituicdo Federal de 1988 delega aos municipios a aplicacdo das politicas urbanas, sua
regulamentacdo e a elaboracao dos planos de desenvolvimento urbano. Haja vista a amplitude territorial
do Brasil e suas especificidades locais, faz-se essencial a descentralizacdo das politicas urbanas visando o
cumprimento da fungdo social da cidade.

A legislacdo federal que disciplina o parcelamento do solo urbano é a Lei Federal n2 6.6766/1979
(BRASIL, 1979). No Artigo 29, a referida legislacdo delimita o parcelamento do solo a partir de duas
modalidades especificas: o loteamento e o desmembramento da gleba (ibid., p. 1). A aprovacdo da Lei
Federal de parcelamento do solo urbano, em 1979, representou importantes avan¢os no ordenamento
territorial brasileiro, “[...] tracando, a um sé tempo, normas de natureza civil, administrativa e penal”
(BUENO, 2006, p. 6). Sendo assim, em todo o territdrio brasileiro, o parcelamento do solo urbano é
regrado pela Lei Federal n? 6.6766/1979 e por leis municipais e estaduais especificas. Comumente, os
municipios regulamentam o parcelamento do solo urbano por meio da aprovagao de legislagdo municipal
especifica.

A despeito da proibicdo do parcelamento em area rural e o controle da urbanizacdo irrestrita, a
Lei Federal n2 6.766/79 sofreu alteragdes, sobretudo referente a possibilidade de mudancga do uso do solo
rural para o da categoria de “urbanizacdo especifica”. A pratica que consiste na aprovacdo de legislacGes
especificas para a flexibilizacdo do perimetro urbano, em ambito municipal, tornou a Lei Federal de
parcelamento cada vez mais permissiva no regramento do parcelamento do solo. Se somar as alteragdes
e as inclusdes de dispositivos, incluidos ou revogados, totalizam-se 93 pontos. Blanco (2008) aponta que
entre as leis aprovadas especificamente para alteracdo do seu texto original, destaca-se a Lei Federal n2
9.785/99 (BRASIL, 1999), cuja redacdo dispde de dispositivos exclusivos dirigidos, especificamente, a
flexibilizagdo da lei federal de parcelamento do solo, entre os quais se destaca a alteragdo que passou a
tornar passivel de parcelamento areas nao previstas desde que aprovada legislagdo especifica de
mudanca de uso do solo de rural para urbana. Essa altera¢do facilitou a possibilidade de abertura de
frentes de expansdo urbana em dreas rurais, desde que aprovada legislagdo municipal especifica

autorizando a mudancga no uso do solo. As emendas na lei de parcelamento realizadas pela Lei Federal n2
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9.785/99 facilitaram o parcelamento do solo em dreas fora do perimetro pré-estabelecido, e,
consequentemente, a fragmentacao do tecido urbano. Esta pratica também foi apontada por Santoro

(2014):

[...] hd também uma prolifera¢do de zonas de urbanizacao especifica em areas rurais de
alguns municipios do estado, permitidas pela Lei n29.785/99, como forma de regularizar
parcelamentos urbanos em area rural, inaugurando um processo de “normatiza¢do da
dispersdo urbana”, ao mesmo tempo que “flexibilizava a expansdo urbana sobre areas
rurais” (SANTORO, 2014, p. 182).

Apos essa alteragdo, sob a otica da legalidade, a Lei n? 6.766/79 passou a postular em seu Artigo
3: “somente serd admitido o parcelamento do solo para fins urbanos em zonas urbanas, de expansao
urbana ou de urbanizagdo especifica, assim definidas pelo Plano Diretor ou aprovadas por lei municipal”.
O novo texto, aprovado em 1999, possibilitou a proliferacao de areas de expansao para empreendimentos
especificos.

Outro ponto que merece ser destacado se refere a inexisténcia da figura da tipologia de
parcelamento do solo urbano murado, caracteristica dos loteamentos fechados, na lei federal de
parcelamento do solo até o ano de 2017. Legalmente, até essa data, o parcelamento do solo urbano
fechado, com acesso restrito, ndo era previsto no ambito federal. Por outro lado, as leis municipais
especificas se prestavam ao papel de viabilizar a figura do loteamento fechado mesmo que se
contrapondo a legislagdo federal de parcelamento do solo urbano. No entanto, em 2017, a aprovagao da
Lei Federal n® 13.465/2017 (BRASIL, 2017), que trata da regularizacdo fundiaria, mais conhecida como
REURB, incluiu a figura de tal tipologia na legislagdo federal de parcelamento do solo urbano.

A aprovacdo da REURB alterou a Lei Federal n? 6.766/79 em cinco pontos. Entre as mudancas
aprovadas, instituiu-se legalmente a figura de condominio de lotes, que até o momento inexistia nos
documentos juridicos e normativos federais. A partir da Lel Federal n2 13.465/2017, tornou-se legal em
ambito federal a figura do parcelamento do solo murado, ou seja, bairros fechados com acesso restrito.
Pode-se afirmar que até entdo havia uma clara disparidade juridica entre o permitido pela lei federal de
parcelamento do solo e o praticado no municipio, haja vista que até 2017 a regulacdo federal de
parcelamento do solo ndo representava impedimento efetivo ao surgimento desse padrdo de
parcelamento. Tal contradigéo foi explicitada por Leonelli (et al., 2019) no levantamento dos aspectos das
legislagdes de producdo de lotes de todas as capitais brasileiras, cuja pesquisa constatou um verdadeiro
“cardapio legislativo” disponibilizado para a escolha do empreendedor na producdo da cidade aberta ou
fechada, fosse o empreendimento implantado na drea urbana ou na rural. As secretarias de urbanismo
para viabilizar esses tipos de empreendimentos imobilidrios, utilizavam estratégias que incluiam a

aplicacdo seletiva da lei conforme a necessidade do desenvolvedor imobilidrio. Eram frequentes as
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artimanhas procedimentais nas esferas municipais na viabilizacdo dos loteamentos e dos condominios
fechados no parcelamento do solo. Entre os quais se aponta a utilizacdo equivocada da Lei Federal n2
4.591/1964 (BRASIL, 1964) na sustentacdo do deferimento de projetos de parcelamento do solo com
acesso restrito.

Contudo, em 2012, aprovou-se uma legislacdo, cujo texto objetiva, minimamente, regrar a
alteracdo do perimetro urbano e, consequentemente, mitigar os abusos na conversdo do solo rural para
urbano a partir da promogao de loteamentos em areas desconectadas do tecido urbano consolidado. A
Lei Federal n2 12.608, de 2012 (BRASIL, 2012) incluiu o Artigo 42-B, na Lei Federal n2 10.257, Estatuto da
Cidade (BRASIL, 2001), o qual determinou critérios especificos na definicdo de perimetro urbano a partir
da aprovacao de legislacdo especifica. Tal inclusdo no Estatuto da Cidade visou disciplinar as regras da
expansao do tecido urbano, diante da banalizacdo e da disseminacdo do parcelamento do solo em areas
rurais facilmente transformadas em urbanizdveis. Apds sua inclusdo, o referido dispositivo passou a
estabelecer que os municipios que desejassem ampliar o seu perimetro urbano deveriam aprovar

legislacdo especifica segundo as regras abaixo:

| - demarcag¢do do novo perimetro urbano;

Il - delimitagdo dos trechos com restrices a urbanizacdo e dos trechos sujeitos a
controle especial em fungao de ameaca de desastres naturais;

Il - definicdo de diretrizes especificas e de dreas que serdo utilizadas para infraestrutura,
sistema viario, equipamentos e instalages publicas, urbanas e sociais;

IV - definicdo de parametros de parcelamento, uso e ocupacdo do solo, de modo a
promover a diversidade de usos e contribuir para a geragao de emprego e renda;

V - a previsdo de areas para habita¢do de interesse social por meio da demarcagdo de
zonas especiais de interesse social e de outros instrumentos de politica urbana, quando
o uso habitacional for permitido;

VI - definicdo de diretrizes e instrumentos especificos para protecdo ambiental e do
patrimdnio histérico e cultural; e

VII - definigdo de mecanismos para garantir a justa distribuicdo dos 6nus e beneficios
decorrentes do processo de urbanizagdo do territério de expansdo urbana e a
recuperagdo para a coletividade da valorizagao imobilidria resultante da agdo do poder
publico. [...] (BRASIL, 2001, p. 13).

O Artigo 42-B do Estatuto da Cidade, representa um dispositivo legal que regulamenta a mudanca
do uso do solo rural para urbano ao estabelecer critérios claros na regulacdo dos processos da expansao
urbana do municipio. Os oito incisos elencados estabelecem o atendimento de critérios basicos que
possam justificar a expansdo do perimetro urbano a partir da aprovacao de legislacdo municipal
especifica.

A despeito desse importante artigo acrescido na Lei 10.257, Estatuto da Cidade, a amplia¢do e
criagdo de novos perimetros urbanos nao responde a essa exigéncia. A flexibilizacdo do quadro normativo

e legal, e a aprovacao legislativa especifica, em ambito municipal, operam, de modo convergente para
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legalizagdo de empreendimentos em areas distantes do tecido urbano consolidado, favorecendo assim a
expansao urbana dispersa. Leonelli e Campos (2018), ao estudar a cidade de Campinas, interior do estado
de S3o Paulo, postularam que “é evidente a existéncia de desalinhamento e ilegalidade das leis municipais
frente as normas federais” (ibid., p. 3) atendendo a demanda do mercado imobilidrio local. Apresentou-
se assim um evidente descompasso entre o aparato legal municipal e o federal na aplica¢do regulatéria.
O quadro legal municipal é conflitante com as normas federais de regulamentacdo do parcelamento do
solo. Santoro (2014) ao analisar a relagdo entre a dindmica da expansdo das manchas urbanas com os
marcos legais municipais nos anos 2000 de cem cidades paulistas a partir de estudos de terceiros,
constatou baixa resisténcia dos Planos Diretores na contengdo dos processos de urbanizagdo das areas
rurais, sua analise revelou que o planejamento municipal, a fim de se viabilizar a mudanca do uso do solo
para atender aos interesses do circuito imobilidrio, flexibilizou tanto as normas urbanas quanto as rurais.
Marinho (2017) investigou a dindmica da expansdo urbana privatizada e a destinacdo das areas publicas
nos loteamentos fechados horizontais a partir da legislacdo municipal em Indaiatuba, interior de Sao
Paulo; seu trabalho contribuiu ao constatar e denunciar o papel da legislacdo na inducdo da expansao
urbana territorial murada. Sperandelli, Dupas e Dias Pons (2013) analisaram o desempenho do Plano
Diretor em relagdo ao parcelamento do solo geograficamente fragmentado; concluiram que o marco legal
basilar do planejamento urbano municipal, atuou na instrumentalizacdo das dinamicas de espraiamento
urbano mediante a permissividade dos parametros aprovados.

Desse modo, a partir do exposto, observa-se que construgdo juridica urbanistica instrumentaliza
e favorece a expansao urbana dispersa, por meio da facilitacdo da conversao do uso do solo de rural para
o urbano. Mesmo em casos que o Plano Diretor estipula perimetros urbano e de expansdo urbana
coerentes com a capacidade de suporte, infraestrutura e condicionantes ambientais, legislacGes de
urbanizagdo especifica rompem com esta légica. Nesse movimento, tais legislagbes sdao aplicadas

seletivamente.

O COMPLEXO IMOBILIARIO FAZENDA BOA VISTA

O municipio de Porto Feliz se localiza na Regido Metropolitana de Sorocaba e, segundo dados do
Censo de 2022, comporta populacdo de 56.497 habitantes (IBGE, 2022) em seu perimetro municipal.
Apesar de Porto Feliz-SP integrar uma regido metropolitana, seu papel na hierarquia regional é
secunddrio, ou seja, dependente de servigos especializados das cidades vizinhas como Itu-SP, Sorocaba-

SP, Boituva-SP, Campinas-SP e Sdo Paulo-SP (REGIC, 2018) (Ver Figura 1).

Rev. Dir. Cid., Rio de Janeiro, Vol. 16, N.02., 2024, p. 62-90.
5 R D Professora Doutora Gisela C. Viana Leonelli e MSc Carlos H. Tristdo de Camargo
¥ C DOI: 10.12957/rdc.2024.86024 | ISSN 2317-7721




71

Figura 1. Insergdo do complexo imobilidrio de luxo “Boa Vista” (CILBV) na Regido Metropolitana de Sorocaba.
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Fonte: elaboragdo propria.

No territério do municipio de Porto Feliz-SP, hd um acelerado processo de parcelamento do solo
em dreas distantes do tecido urbano consolidado; especificamente na promocdo do mega
empreendimento imobilidrio aqui em estudo, destinado a moradia, consumo e lazer com foco especifico
e exclusivo na populacdo de altissima renda ou seja, seu foco de uso e consumo se restringe as populacées
advindas dos grandes centros, especialmente da cidade de Sdo Paulo-SP. O langamento comercial do
empreendimento “Fazenda Boa Vista” ocorreu em 2007, quando agentes privados do setor imobilidrio de
elevadissimo padrao anunciaram, no circuito imobilidrio, um grande empreendimento fechado voltado a
riqueza paulistana (ver Figura 2). A implantagdo do empreendimento é estratégica: o acesso principal se
realiza pela Rodovia Castelo Branco (SP-280), importante entroncamento rodoviario que liga a capital do
estado de Sdo Paulo ao interior. O empreendimento se localiza hd aproximadamente dez quildmetros do
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centro urbano consolidado de Porto Feliz-SP. A distancia do municipio de Porto Feliz-SP a capital Sdo Paulo
perfaz aproximadamente 110 quildbmetros. Sua proximidade a capital paulista somada ao clima ameno e
com poucas chuvas e seus equipamentos e servicos de luxo sdo atributos diferenciais que favorecem a
consolidacdo comercial do empreendimento. O deslocamento flutuante da populacdo paulistana se
viabiliza pelas importantes conexdes rodovidrias e aéreas, estas realizadas pelos helicépteros privados e
pelas linhas regulares que o ligam aos grandes centros urbanos e ao aeroporto internacional de Guarulhos

(CAMARGO, 2024).

Figura 2. Pagina inicial da internet do CILBV enfatiza a sua proximidade a capital do estado de S3o Paulo.

Fonte: pagina da internet do empreendimento imobiliario (FBV, [s.d.]).

Desde sua inauguragdo, em 2007, o empreendimento se expandiu vorazmente consumindo as
areas rurais do seu entorno. Atualmente, o empreendimento abrange o municipio de Porto Feliz-SP e
Iperd-SP, como drea predominante no primeiro municipio. Em 2022, o complexo imobilidrio de luxo “Boa
Vista” (CILBV) se subdivida em dois produtos imobiliadrios distintos: (i) “Fazenda Boa Vista” — com 8 fases
distintas — e; (ii) o “Boa Vista Village” —com 4 fases distintas. A despeito de ambos os produtos imobiliarios
apresentarem algum grau de integracdo dos seus fluxos e trazerem a marca “Boa Vista”, ambos produtos
assinalam dinamicas prdprias, as quais se segmentam pelas tipologias de parcelamento, edilicias e
comerciais. Contudo é importante salientar que ambos os produtos imobiliarios se destinam ao perfil
consumidor de altissima renda. No final de 2022, havia indicios de um terceiro produto imobiliario: o “Boa
Vista Estates”, contudo, este ndo esta incluido no recorte temporal selecionado para este trabalho.

Inicialmente, o empreendimento se tratava de um “loteamento residencial no campo”
acompanhado de diversos equipamentos e servigos como: campos de golfe, hotel de luxo, lagos, quadras

de ténis, haras etc (ver Figura 3). Consequentemente, seu sucesso comercial representou sua
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consolidacdo e possibilitou e seu avanco em fases subsequentes. Em 2020, em meio a emergéncia
pandémica de COVID-19, o empreendedor langcou um novo subproduto imobilidrio localizado contiguo ao
empreendimento consolidado. O seu foco consumidor se direcionou a faixa etaria produtiva (populagdo
de perfil etdrio jovem) e de alta renda, para isso enderegou na inovacdo dos atributos de lazer e consumo:

|II

“centro comercial” com lojas de luxo internacionais e nacionais, cinema e teatro, torres corporativas para
conjuntos de escritérios, além de contar com academia, horta de vegetais organicos, centro esportivo,
piscina com ondas com certificagdo internacional, servicos de spa e mais um hotel de luxo. Ademais, o
incorporador previu no entorno extramuros a constru¢cdo de um shopping center, que denota a previsao
da crescente demanda de consumo especializado financeiramente solvavel. Cabe salientar que o
complexo imobiliario de luxo “Boa Vista” (CILBV) em seus dois produtos e suas incontaveis fases, vem
acompanhado do apelo ao status e do indefectivel “design assinado” pelos arquitetos e paisagistas em
voga nos circulos da alta renda. O empreendimento é um deleite para os chamados influenciadores e para
as elites econGmicas que buscam um ambiente homogéneo (social e esteticamente) com a paz do campo,

mas com confortaveis instalacdes e equipamentos de lazer e consumo confortavelmente acomodados em

lencdis de fios egipcios.

Figura 3. Hotel de luxo situado no interior do CILBV.

Fonte: pagina da internet do empreendimento imobilidrio (FBV, [s.d.]).

S3o elementos qualificadores e essenciais para compreensdo de tal acelerado processo de
expansao urbana deflagrado pela implanta¢do do CILBV em Porto Feliz-SP, a sua assimetria socioespacial
e sua segregacdo em relacdo as dindmicas do municipio receptor. Em seu perimetro restrito e exclusivista,

ha outros modos de vida e equipamentos que sdo estranhos aos modos de vida dos habitantes dos
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municipios do seu entorno. Em suas dindmicas, morfologia e em seus modos de vida assimétricos em
relacdo ao territorio receptor que emerge o processo de expansdo urbana exdégena (CAMARGO, 2024).
A expansao territorial do tecido urbano de Porto Feliz, deflagrada a partir da consolidacdo do
complexo imobiliario de luxo representa um pujante processo de parcelamento do solo para fins urbanos
em uma porgao territorial, visivelmente distante do tecido urbano consolidado (ver Figura 4). Dadas suas
dimensdes, suas peculiaridades e seu acelerado avang¢o que consome as dreas rurais lindeiras, como
anuciando, este trabalho tem como objetivo compreender o marco legal municipal que permitiu a
aprovacado e o avango do CILBV representativo da expansao urbana exdgena. De acordo com Leonelli, a
expansdo urbana exdgena é aquela produzida a partir de dindmicas imobilidrias destinadas a populacdo
externa (de outras localidades), cujas atividades ndo se relacionam com a dindmica urbana local

(endégena) (CAMARGO; LEONELLI, 2023).

Figura 4. Area da Mancha urbana consolidada e drea do complexo imobilidrio de luxo “Boa Vista” no municipio de
Porto Feliz - SP
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Fonte: elaboracédo propria.

2. 0S MARCOS LEGAIS MUNICIPAIS NA VIABILIZACAO DA EXPANSAO URBANA EXOGENA EM PORTO
FELIZ

A implantagao do complexo imobiliario de luxo “Boa Vista” (CILBV), em Porto Feliz-SP, a partir de

2007, configurou em processo de expansdo fragmentada do tecido urbano a partir da promocdo de
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gigantesco parcelamento do solo urbano, voltado ao uso exclusivo de populacdo exdgena. Diante desse
fendbmeno, este trabalho explora os marcos legais municipais, para a devida compreensao do potencial
da legislacdo municipal em operacionalizar ou facilitar o processo de expansdo urbana exdgena no
municipio. Sdo apresentadas as legislacdes municipais especificas aprovadas na mudancga do uso do solo
rural para urbano, circunscritas na area do empreendimento, bem como os Planos Diretores pds-Estatuto
da Cidade de 2006, 2019 e 2022. Salienta-se que os Planos Diretores de 2006 e 2019 passaram a congregar
em seus dispositivos as legislagdes municipais de parcelamento do solo e de uso e ocupagdo do solo. Esta
passou a integrar o Plano Diretor, a partir do ano de 2006 (Lei Complementar n° 78); enquanto a primeira
passou a integrar os dispositivos do Plano Diretor de 2019 (Lei Complementar n° 215). Anteriormente, as
diretrizes para o parcelamento, uso e ocupacado do solo se embasavam nos dispositivos do Plano Diretor
dos anos 1970 — Lei n° 1.893 de 06 de abril de 1970).

Apesar do langamento oficial do CILBV ter ocorrido no ano de 2007, em 2006 aprovou-se o
primeiro Plano Diretor pds-Estatuto da Cidade, Lei Complementar Municipal n2 78 de 15 de dezembro de
2006. Ao se analisar o mapa de macrozoneamento municipal do Plano Diretor de 2006, observa-se que o
mesmo ndo prevé o parcelamento do solo para fins urbanos na area onde se localizaria o referido
empreendimento. A sua localizagdo privilegiada, as margens da Rodovia Castelo Branco, no Plano Diretor
de 2006 se inseria em uma Zona de Ocupacdo Controlada Rural. Para tal, fazia-se necessario a mudanga
do uso do solo mediante aprovacdo de legislagdo municipal especifica. Ao se levantar e elencar os marcos
legais municipais aprovados na mudanca de uso do solo, observou-se a temporalidade e o
comportamento institucional estatal frente ao avanco do empreendimento. O quadro 1 ilustra as leis
municipais aprovadas na mudanca do uso do solo rural para urbano, essenciais na viabilizagdo da

consolida¢do e ampliagdo do empreendimento (Quadro 1).
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Quadro 1. Leis Municipais aprovadas para viabilizagdo do complexo imobilidrio de luxo “Boa Vista ” em Porto Feliz-

SP.

Legislagdo

Disposicao

Lei n? 4.217 de 05/05/2005

DISPOE SOBRE A CONSIDERACAO DE AREA URBANIZAVEL PARA FINS DE IMPLANTAGCAO DE
LOTEAMENTO DESTINADO A ATIVIDADE URBANA, CONFORME ESPECIFICA, E DA OUTRAS
PROVIDENCIAS

Lei Complementar

n2 78 de 15/11/2006

INSTITUI O PLANO DIRETOR DE DESENVOLVIMENTO INTEGRADO DO MUNICIPIO DE PORTO
FELIZ, CONFORME ESPECIFICA E DA OUTRAS PROVIDENCIAS.

Lei n2 4.448 de 05/03/2007

DISPOE SOBRE A CONSIDERACAO DE AREA URBANIZAVEL PARA FINS DE IMPLANTACAO DE
LOTEAMENTO DESTINADO A ATIVIDADE URBANA, CONFORME ESPECIFICA, E DA OUTRAS
PROVIDENCIAS.

Lei n? 4.634 de 17/11/2008

DA NOVA REDAGAO AO ARTIGO 12 DA LEI N2 4448, DE 05 DE MARGO DE 2.007, CONFORME
ESPECIFICA, E DA OUTRAS PROVIDENCIAS.

Lei n2 4.724 AUTORIZA O EXECUTIVO MUNICIPAL A CELEBRAR CONVENIO COM A ASSOCIACAO DE
MORADORES DO LOTEAMENTO FAZENDA BOA VISTA, CONFORME ESPECIFICA, E DA OUTRAS

15/07/2009 PROVIDENCIAS

Lei n2 4.759 AUTORIZA O EXECUTIVO MUNICIPAL A CELEBRAR CONVENIO COM A ASSOCIACAO DOS
PARTICIPANTES DO COMPLEXO FAZENDA BOA VISTA, CONFORME ESPECIFICA, E DA OUTRAS

29/10/2009 PROVIDENCIAS.

Lei n® 5.097 DISPOE SOBRE DECLARACAO DE AREA DE EXPANSAO URBANA, CONFORME ESPECIFICA, E DA

OUTRAS PROVIDENCIAS.
08/08/2012

Lei Complementar n°® 215

11/07/2019

DISPOE SOBRE O PLANO DIRETOR DE DESENVOLVIMENTO INTEGRADO DO MUNICIPIO DE
PORTO FELIZ E DA OUTRAS PROVIDENCIAS.

Lei Complementar n°® 244

22/02/2022

DISPOE SOBRE O PLANO DIRETOR DE DESENVOLVIMENTO INTEGRADO DO MUNICIPIO DE
PORTO FELIZ E DA OUTRAS PROVIDENCIAS

Fonte: Camara Municipal de Porto Feliz-SP, elaboracdo propria.

Destaca-se que a Lei Municipal n° 4.217/2005 que “dispde sobre a consideracdo de area

urbanizavel para fins de implantagdo de loteamento destinado a atividade urbana, conforme especifica,

e da outras providéncias” ndo apresenta em seus dispositivos justificativas claras na mudancga de uso do

solo, apenas postula sobre a mudanga do uso do solo, seu perimetro e o embasamento legal utilizado.

Ressalta-se que a referida lei municipal fora aprovada antes da alteracdo do Estatuto da Cidade, em seu

Artigo 42-B dado pela Lei Federal n° 12.608/2012, portanto prescinde de exigéncia legal de critérios

especificos que justifiquem sua aprovacdo. Isso explica, em parte, a auséncia dos critérios especificos

necessarios para a alteracdo de perimetro urbano, devidamente elencados no Artigo 42-B. Em seu Artigo

3, a lei municipal n° 4.217/2005 considera para os efeitos legais “os projetos com caracteristicas

predominantemente residenciais, destinados a formacdo de sitios de recreio, com previsdo de suporte
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proprio para comércio, servicos e lazer, geridos de forma condominial” (PORTO FELIZ, 2005, p. 1). Em
relacdo ao sistema viario e de lazer o poder executivo prevé a autorizacdo da desafetacdo dessas areas
publicas para que o parcelamento do solo assumisse a forma condominial, ao mesmo tempo incumbe aos
interessados a prestacao dos servicos dessas areas publicas, ou seja, a legislacdo prevé a privatizacdo das
areas publicas na formacdo de empreendimentos imobilidrios murados naquela area. Os parametros
construtivos sdo restritos, cujo parcelamento minimo aceito seria de 1.000 metros quadrados, com
ocupacdao maxima de 50% da area total do terreno e uso misto. Trata-se claramente de um caso de
direcionamento normativo (BORGES; SILVA, 2019) para atender o projeto posteriormente aprovado.

Em 2006, apds inimeros embates politicos, aprovou-se o primeiro Plano Diretor Municipal de
Porto Feliz, pds-Estatuto da Cidade em que ndo houve a ampliacdo do perimetro urbano. Importante
destacar que em seu artigo 56 e 59, o Plano Diretor, estabelecia que a Zona de Ocupacao Rural Controlada
4 e a Zona de Producdo Agricola Sustentdvel 5, respectivamente porcao sul e norte do municipio,
possuiam vocacao para uso agricola bem como para finalidade de instalacdo de chacaras de recreio. O
texto do Plano de 2006 previa, especificamente, nessas zonas, a possibilidade de mudanca de uso do solo
para urbanizacdo controlada mediante prestacdo de contrapartida por meio da Outorga Onerosa de
Alteracdo de Uso do Solo (OOAUS) por parte do beneficidrio, no caso o desenvolvedor imobilidrio.
Portanto, ainda que o perimetro ndo tenha sido oficialmente ampliado em relacdo ao anterior, na
primeira geracdo do Plano Diretor pds-Estatuto da Cidade, havia dispositivos que previam a alteracdo do
uso do solo para fins urbanos nas zonas rurais. De fato, em 2007, ano seguinte, houve o langamento do
mega empreendimento de luxo na porc¢do sudoeste do municipio, entdo uma Zona Rural, a partir da
aprovacdo de legislacdo municipal especifica na conversdo do uso do solo rural para urbano, medida
fundamental para legalizar o parcelamento do solo naquela drea.

Abre-se parénteses para uma observagao relevante acerca da linearidade temporal dos marcos
legais. Destaca-se que em 2005, dois anos antes do langamento oficial do empreendimento e um ano
antes da aprovacgao do primeiro Plano Diretor pds Estatuto da Cidade, aprovou-se a primeira lei municipal
especifica para consideragdo de darea urbanizdvel na porgdo territorial onde se instalaria o futuro
complexo imobilidrio de luxo “Boa Vista” (CILBV). Ha evidente descompasso legal e territorial entre a
aprovacdo da lei de mudancga de uso do solo, em 2005, a Lei Municipal n° 4.217/2005, e a sua completa
desconsideracdo nos dispositivos e na representagao cartografica do Plano Diretor de 2006.

A Lei Municipal n° 4.448/2007 também dispde sobre a mudanca de uso do solo para fins de
urbanizacdo na drea das primeiras fases onde se implantaria e se expandiria o CILBV nos anos seguintes.

Seu embasamento legal se assemelha estruturalmente a Lei Municipal n°® 4.217 de 2005. No entanto,
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cabe apontar que a lei de 2007 fora alterada pela Lei Municipal n° 4.634/2008, alterando as coordenadas
do perimetro.

Importante iluminar a Lei n2 4.759 de 29/10/2009 (PORTO FELIZ, 2009) que transfere aprovacgdo
prévia para a Associacdo dos Participantes do Complexo Boa Vista a fungdo de fiscalizar as normas de
construcdo e urbanisticas atinentes aos loteamentos privados que que compdem o complexo imobilidrio
de luxo “Boa Vista”(CILBV), conforme dispde o memorial do loteamento e estatuto social que instruem o
presente convénio, cabendo ainda a aplicacdo de restri¢cOes criadas a futuros empreendimentos que se
agregarao ao CILBV. O referido memorial foi devidamente registrado no Cartdrio de Registro de Imdveis
de Porto Feliz-SP.

Também merece destaque a Lei Municipal n? 5.097/2012, a qual disp&e sobre drea de expansio
urbana. Constituida de apenas trés artigos ndo indica o quadro legal no qual se embasa, tampouco
considera os critérios demandados para o aumento do perimetro urbano elencados no artigo 42-B do
Estatuto da Cidade. Resume seus dispositivos na mera descricdo das coordenadas das glebas sobre as
guais incide, indica o responsavel pelas despesas e afirma que a lei entrard em vigor a partir da data da
sua publicacdo. Sua aprovacdo carece da territorializacao cartografica do novo perimetro, das diretrizes e
também dos mecanismos para garantir a justa distribuicdo do 6nus e beneficios decorrentes da sua
aprovacdo. Ao se cotejar as exigéncias do Artigo 42-B, com os dispositivos da Lei Municipal, constata-se o
desalinhamento entre a legislacdo federal e a municipal.

A expansdo do perimetro urbano se evidenciou na primeira revisdao do Plano Diretor pds-Estatuto
da Cidade, em 2019. O mapa cartografico de zoneamento instituiu um zoneamento especifico para
acomodar empreendimentos imobilidrios com foco no turismo flutuante de veraneio, especificamente
empreendimento como loteamentos fechados e chacaras para recreio aos finais de semana e feriados: a

Zona Turistica e Recreativa (ZTR). A redacao da legislagdo descreve essa zona como:

Areas n3o consolidadas, fora do nlcleo urbano, destinadas ao uso recreacional, lazer e
de preservagao natural, de baixissima densidade e usos urbanos restritos, formando
aglomeracdo satélite, caraterizada por urbanizagGes de chdacaras, residéncias de recreio
ou condominios residenciais. Compreende a regido da Fazenda Boa Vista (20 a 40
hab/ha) com lotes minimos de 1000 m? e frente minima de 20,00 metros (PORTO FELIZ,
2019, p. 27).

Entre seus parametros de parcelamento, destacam-se suas caracteristicas restritivas e especificas:
nessa zona, a ZTR, a drea minima permitida de cada lote era de 1.000 metros quadrados, enquanto que a
testada minima para os lotes ndo poderia ser inferior a 20 metros. Outras caracteristicas do uso e
ocupacao do solo nessa zona que merecem ser apontados: a taxa de permeabilidade do solo de 50%, a

taxa de ocupacdo de 0,35 além do coeficiente de aproveitamento 0,60. O Plano Diretor justifica tais
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parametros em decorréncia da sensibilidade ambiental da drea classificada como Macrozona com
restricdo moderada a urbanizacdo, onde ha importantes afluentes da Bacia do Rio Sorocaba. Os
parametros de parcelamento do solo urbano impostos pelo Plano Diretor de 2019 para a ZTR ensejam
ocupacbes de baixissima densidade, com alta taxa de permeabilidade do solo e abundante de areas
verdes. Contudo, tais parametros deixam entrever o seu direcionamento para a apropria¢do daquela area
pelo segmento imobilidrio de altissimo padrao.

Explica-se tal inferéncia, pois a definicdo dos parametros de parcelamento do solo disposta por
cada zona (zoneamento) determina qual sera o futuro padrdo de ocupacdo do solo daquela porgao
territorial. No caso empirico ora tratado, fica evidente que a Zona Turistica Recreativa (ZTR) com seus
pardmetros de ocupacdo restritivos — entre os quais com seus lotes com drea minima de 1.000m?2 e com
sua baixa taxa de ocupacdo —, determina um padrdo de urbanizacdo financeiramente dispendioso e
socialmente seletivo, o que o torna solvavel, exclusivamente, as camadas sociais de alta renda. Desse
modo, instituida no Plano Diretor de 2019, essa zona fora criada especificamente para abrigar um padrao
de parcelamento de lotes com grandes dreas , caracteristico do padrdo de parcelamento dos
“loteamentos de chacaras de recreio” e para os loteamentos e condominios fechados de alto padrao, nos
quais se encaixa o complexo imobilidrio de luxo “Boa Vista” (CILBV) e um outro empreendimento
imobilidrio direcionado, igualmente, ao segmento consumidor da alta renda paulistana. Desse modo,
infere-se que, sob o véu do discurso ambiental, instaura-se um pareamento entre o regramento do
parcelamento do solo e os intentos do mercado imobilidrio, denotando assim uma aparente
instrumentalizacdo do zoneamento na protec¢do do valor imobilidrio (FELDMAN, 2005). Em suma, a ZTR
fora criada, exclusivamente, para a ocupacdo de veraneio, cujos parametros restritivos, aprovados
legalmente, servem na medida exata para a promoc¢do de grandes loteamentos fechados com lotes
grandes, tipicos de loteamentos de médio e alto padrdao. Metaforicamente, tem-se a mdo e a luva
representando a relagdo entre a legislagdo municipal e os interesses dos agentes privados.

Por fim, a ultima legislagdo municipal levantada da expansao urbana de Porto Feliz-SP, refere-se
a controversa aprova¢ao do Plano Diretor de 2022. No final do ano de 2020, em meio a emergéncia
pandémica do coronavirus, o poder executivo municipal anunciou a revisdo antecipada do Plano Diretor.
Ha pontos que merecem destaque. O primeiro se refere a proximidade entre as revisdes dos Planos
Diretores. A ultima revisdo do Plano Diretor ocorrera apenas um ano antes, em 2019. Visto que o Estatuto
da Cidade exige que o Plano Diretor seja revisto, periodicamente, em até dez anos. E possivel que a revisdo
seja antecipada, mas diante do seu elevado dispéndio de capital financeiro e humano, qual seria o sentido
de revisa-lo em um ano apenas? Outro ponto se refere a extemporaneidade da revisdo do plano — uma

vez que o plano havia sido recém aprovado, em meio a circunstancia pandémica, além de prescindir de
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ampla participagdo social em sua discussao. Desse modo, o Ministério Publico interpelou o poder publico
municipal solicitando a imediata interrupcao dos tramites de revisao, a fim de que se adequassem aos
processos participativos exigidos. Segundo o despacho, constatava-se falta de transparéncia no processo,
na medida em que ndo havia convocacdo popular mediante ampla publicidade por diversos meios,
tampouco informacg&es claras dirigidas a sociedade e aos agentes publicos de outras esferas. O poder
publico disponibilizara somente um e-mail ao qual a populacdo poderia enviar as suas sugestdes para o
Plano Diretor. Essa seria a Unica forma de participacdo social na discussdo da revisao do plano. A pronta
acdo do Ministério Publico garantiu a adequacdo do processo de revisdo aos tramites participativos
proclamados pelo Estatuto da Cidade (MPSP, 2021).

Uma vez os tramites participativos incluidos na revisdao do Plano Diretor de 2019, iniciaram-se as
chamadas “reunides” entre os técnicos e a populacdo. Ao final desse processo, o arquiteto responsavel,
contratado pelo poder executivo municipal, apresentou a proposta de demarcacdo de novos limites do
perimetro urbano. A nova proposta, inequivocamente, expandiu, novamente, o perimetro urbano e, ao
mesmo tempo regularizou diversos loteamentos irregulares. Ademais, a proposta apresentada, em seu
novo mapa de areas urbanizaveis, incrementou a quantidade e as dreas das Zonas Turistica e Recreativas
(ZTR), bem como as Zonas de Expansdo Urbana. Nessa proposta, os parametros de uso e ocupacdo do
solo nessas zonas se mantiveram restritivos, o que confirma um desenho normativo voltado
especificamente aos interesses do setor imobilidrio atuante nessas areas: a promocao de loteamentos de
alto padrao.

Exceto o Plano Diretor de 2006, os demais planos franquearam a permissividade do parcelamento
do solo para fins urbanos. O mapa na Figura 5, ilustra o pujante avanco do perimetro urbano entre os

anos de 2006 e de 2022.
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Figura 5. Evolugdo cartografica dos perimetros urbanos a partir dos Planos Diretores de 2006, 2019 e 2022.

"Complexo
Imobiliaric”

Evolugao dos perimetros urbanos de Porto Feliz-SP.

I "Complexo Imobiliario" 73 Perimetro urbano 2006 B Perimetro urbano 2022_R02
Il Vancha edificada - Perimetro urbano 2019 -~ Rodovias

Fonte: elaboragdo propria.

De 2006 a 2019, inclusas as zonas de urbanizagdo consolidada e passiveis de urbanizagdo, o
perimetro urbano se expandiu a uma taxa de 685,33%; enquanto entre os anos de 2019 e 2022 expansado
do perimetro urbano se deu numa taxa de 19,59%. Acima, o periodo, entre 2006 e 2022, o perimetro
urbano se expandiu a uma taxa de 839,23%. Confirma-se esse avango do perimetro pelo grafico ilustrado

na Figura 6.
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Figura 6. Evolugdo em drea perimetros urbanos a partir dos Planos Diretores de 2006, 2019 e 2022.
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Fonte: Camara Municipal de Porto Feliz-SP (PORTO FELIZ, 2006; 2019; 2022), elaboragdo propria.

Diante dos numeros e dos processos legais expostos no recorte empirico, observa-se que houve
ndo apenas a corriqueira pratica de aprovacao de leis especificas na mudanca de uso do solo, mas a
utilizacdo do Plano Diretor na viabilizacdo da instalagdo e avanco de um grande empreendimento
imobilidrio voltado a populacdo exdgena de alta renda. O quadro 1 demonstra, de forma inequivoca, a
aprovacdo de 4 leis especificas de mudanga de uso do solo na drea do mega empreendimento de luxo e
seu entorno. Trata-se de aprovacgdes legislativas que se referem tanto a implantacdo do referido
empreendimento quanto as suas fases subsequentes. Ao considerar os trés Planos Diretores pds-Estatuto
da Cidade aprovados, observa-se que sete legislagdes municipais viabilizaram a expansdo do tecido
urbano destinado a um publico externo ao da cidade. Portanto, pode-se afirmar que, a partir de 2005, o
poder publico municipal convergiu esforgos para viabilizar legalmente a expansao urbana de Porto Feliz-
SP por meio da utilizagdo da aprovagao legislativa municipal para atendimento de interesse especifico do
complexo imobiliario em estudo.

Sob os aspectos legais, tais aprovacgOes legislativas, em ambito municipal, amparam-se na
alteracdo do Artigo 3 da Lei Federal n°6.766/1979 realizada pela Lei n? 9.785/99, a qual viabilizou o
parcelamento do solo urbano em glebas situadas fora do perimetro urbano estabelecido, desde que
aprovada legislagdo municipal especifica. A despeito da inclusdo do Artigo 42-B no Estatuto da Cidade — o
qual implicou na definicdo de critérios especificos na alteragdo do perimetro urbano — observou-se que

0s mesmos foram ignorados ao se aprovar a Lei Municipal n2 5.097/2012.
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Por fim, observou-se que a expansado urbana descontinua, murada, de grandes propor¢des e de
perfil exégeno (CAMARGO; LEONELLI, 2023) se tornou pratica legal mediada a partir de aprovacdes
legislativas na esfera municipal. Aprovam-se leis de mudanca de uso de solo, as alteram, as revogam
conforme a necessidade do agente privado. Em tal medida, essa pratica prescinde de investigar e
dimensionar as possiveis implicagcdes socioespaciais a curto, médio e longo assinaladas pela abertura
dessas novas frentes de expansdo. O processo do planejamento urbano municipal que em tese deveria
atender aos interesses coletivos é capturado pelos interesses especificos dos agentes privados do setor
imobilidrio. O resultado produzido no espaco é a expansao urbana irrestrita que prescinde do seu devido
planejamento pelos agentes publicos responsaveis. A prerrogativa do setor publico em efetivamente
regular e ordenar a expansdo urbana, torna-se secundaria ou inexistente perante a magnitude da

dindmica imobiliaria do CILBV.

3. AAPLICACAO DA OUTORGA ONEROSA PARA DISPENSA DE AREAS PUBLICAS

O instrumento da Outorga Onerosa surgiu inicialmente no Estatuto da Cidade, Lei Federal n?
10.257 (BRASIL, 2001) com base no conceito do solo criado perante a prestacdo de contrapartida por
parte do beneficidrio. Contudo, a Segdo IX do Estatuto da Cidade delega ao ente municipal a prerrogativa
de aprovar legislagado especifica da Outorga Onerosa do Direito de Construir (OODC) e da Outorga Onerosa
de Alteracdo de Uso do Solo (OOAUS), incorrendo assim na possibilidade de se operar adequacées na sua
aplicagdo, mas também distor¢Ges do seu objetivo inicial. As redacdes dos Planos Diretores de Porto Feliz
aprovados pods-Estatuto da Cidade consideram a possibilidade da utilizacdo desse instrumento na
desafetacdo das areas institucionais em zonas especificas, coincidentemente aquelas com maior potencial
para o mercado imobilidrio. A analise dos processos de aprovag¢do das primeiras fases dos loteamentos
do CILBV revela a utilizagao desproposital da Outorga Onerosa como artificio para justificar a destinagao
percentual inferior ao exigido pela legislacdo de parcelamento do solo urbano municipal das Areas
Institucionais por parte do loteador. Ou seja, o poder publico municipal utiliza a outorga onerosa como
contrapartida para autorizar a ndo-destinagdo ou a subdestinacdo das areas institucionais.

Pode-se afirmar que, em Porto Feliz-SP, houve aplicagdo desvirtuada do instrumento Outorga
Onerosa de Alteracdo do Uso do Solo (OOAUS), pratica que conflita com a Lei Federal n°6.766/1979. O
descumprimento de parametros urbanisticos no parcelamento do solo dado pela subdestinacado de areas
institucionais se baseia em estratégias que concebem uma fragil camada de legalidade para a pratica

administrativo-burocratica permissiva, visto que su incorre em clara incompatibilidade com as balizas
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impostas pela Lei de Parcelamento do Solo Federal em seu Art. 17, a qual determina que apds a aprovacgao

do loteamento

[...] os espacos livres de uso comum, as vias e pragas, as areas destinadas a edificios
publicos e outros equipamentos urbanos [...] ndo poderao ter sua destinacao alterada
pelo loteador, desde a aprovagdo do loteamento ndo poderdo ter seu uso alterado [...]
(BRASIL, 1979, p. 6).

Observa-se que a aprovacdao dos primeiros loteamentos do CILBV ocorreu prescindindo do
cumprimento da reserva legal das areas publicas com base justificativa na legislacdo municipal da outorga
onerosa a qual viabilizou legalmente a subdestinacdo das dreas publicas com base numa leitura

controversa do instrumento legal federal.

4. CONCLUSOES

Constatou-se que, de maneira inequivoca, a viabilizacdo, a consolidagdo e a ampliacdo legal do
complexo imobilidrio de luxo “Boa Vista” (CILBV), produto do parcelamento do solo rural para fins
urbanos, resultou da instrumentalizacdo da legislacdo municipal para que se atingisse por vias legais esse
fim. A despeito do entendimento compartilhado entre os atuais estudiosos urbanos de que a expansao
urbana desmedida e desregulada pode produzir efeitos deletérios ao territério, ao tecido social e ao meio-
ambiente, o poder publico municipal, na ansia de viabilizar o mega empreendimento imobiliario, recorreu
aos tramites legislativos para legalizar a altera¢do do uso do solo rural para urbano, valendo-se ora das
brechas legais aprovadas em ambito federal, ora na desconsidera¢do dos critérios legais exigidos em
esferas superiores. A alteragdo da Lei Federal n°6.766/1979 realizada pela Lei n2 9.785/99 abriu caminho
para os exacerbacdo de processos de expansdo urbana no ambito municipal estudado. Infere-se,
portanto, que o marco regulatério urbanistico municipal ndo apenas se adequou aos interesses do
desenvolvedor imobilidrio privado, como foi desenhado especificamente para a viabilizacdo de um mega
empreendimento imobilidrio de altissimo padrao nas areas limitrofes do municipio de Porto Feliz-SP.

O resultado aponta que as legislacbes municipal e federal instrumentalizaram a expansdo do
tecido urbano morfologicamente fragmentada. As leis municipais aprovadas se alicergcaram legalmente
nas flexibilizagdes, alteragGes e brechas das leis federais. A flexibilizagdo legislativa realizada na esfera
federal repercute diretamente na pratica do planejamento urbano, na esfera municipal. Dada relevancia
econOmica do circuito secundario (imobilidrio) na economia capitalista (GOTTDIENER, 2016) observa-se
uma evidente sintonia entre esse circuito do capital atuante no municipio e o poder publico executivo
local, explicitada pelas constantes revisdes legislativas, medida necessaria na viabilizagdo legal do bom

desenvolvimento das dinamicas imobilidrias. A pratica do planejamento urbano de Porto Feliz convergiu
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aos interesses privados especificos do setor imobiliario. E o mercado imobilidrio que planeja a expansao
urbana e o poder publico a viabiliza.

Com base nas discussdes realizadas, observou-se que para viabilizar o mega empreendimento
ocorreu a revisao legislativa especifica e direcionada dos Planos Diretores, o que tornou tais instrumentos
legais adaptdveis na liberacdo da expansdo urbana. Se o perimetro urbano diverge dos intentos do
mercado imobilidrio, altera-se a lei, revisa-se o plano. A aplica¢do seletiva das legislagcdes federais ou a
criacdo de legislacGes especificas para atender aos interesses exclusivos sdo praticas identificadas no caso
estudado que convergem de alguma maneira a imprecisdao ou o direcionamento normativo apresentado
por Borges e Silva (2019). Por fim, observou-se a utilizagdo controversa da Outorga Onerosa na
desafetacdo de dreas publicas. Ademais, o uso da outorga onerosa assegurou a garantia do carater
privativo do complexo, primordial para o sucesso do empreendimento. Em suma, observou-se o uso
desvirtuado, seletivo e direcionado das legisla¢cdes para viabilizar a expansao urbana fragmentada que
prescinde do seu devido processo de planejamento urbano. Conforme aponta por Maricato (2013) as
cidades brasileiras crescem de modo predatdrio ndo por falta de leis, mas pela relacdo clientelista e

espuria entre as gestdes publicas e o capital privado.
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