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Influéncia das legislacdes urbanisticas na expansao urbana

Influence of urban legislation on urban expansion

Larissa Daniela Castro Moura **, Leonardo Guerra de Rezende Guedes?

RESUMO

Este artigo discute a expansdo urbana tendo como base o papel das legislagdes urbanisticas na estimulacéo
do crescimento urbano. Acreditando que a legislagdo urbanistica deve ser o principal condutor desse
crescimento, discute-se o papel dos Planos Diretores na definicdo da configuragdo urbana. Assim, discorre-
se sobre os principais fatores que motivaram o crescimento de parte da regido sudeste de Goiania, buscando
estabelecer a relagcdo temporal entre os principais acontecimentos, mostrando a atuagdo dos agentes
produtores do espa¢o na dindmica urbana. Como resultados da pesquisa, verificou-se a formagdo de
adensamento e espraiamento em uma mesma regido, tendo como principal indutor a implantagdo de um
grande equipamento. Na regido estudada, houve a formagdo de novos arranjos territoriais, com a
concentragdo de condominios horizontais fechados, ultrapassando os limites do municipio de Goiania, o
que levou a conurbagdo com o municipio vizinho, Senador Canedo. Nesse municipio também foi constatada
a implantacdo de varios condominios horizontais fechados.
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ABSTRACT

This article discusses urban expansion based on the role of urban legislation in stimulating urban growth.
Believing that urban legislation should be the main leader of such increasing development, the role of the
Master Plans in the definition of urban configuration is approached. Thus, the main factors that stimulated
the growth of an area in the southeast region of Goiénia are addressed to establish the temporal relationship
between the main events, showing the performance of space-producing agents in the urban dynamics. As a
result of the research, it was confirmed the formation of densification and sprawl in the same region having
as main catalyst the implementation of large amounts of equipment. In this studied region, there was also
the formation of new territorial arrangements, with the concentration of gated communities crossing the
boundaries of the municipality of Goiania, which led to conurbation with the neighbouring municipality,
Senador Canedo, where the implementation of several gated communities was verified as well.
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INTRODUCAO

A necessidade de produgdo de novas areas urbanas nos municipios amplia o
perimetro urbano. Esse processo ocorre por meio do parcelamento de solo. A urbanizacéo,
que ocorre em funcdo da necessidade desse parcelamento, carece de uma organizagédo
territorial dentro do municipio, a qual deve ser feita pelo poder publico, conforme as
legislagdes urbanisticas.

A expansdo das cidades faz com que o poder municipal parcele areas rurais,
incorporando-as as areas urbanas, reconfigurando, assim, o perimetro dos municipios.
Nos ultimos anos, o planejamento urbano transformou-se em um instrumento técnico para
atender as necessidades do mercado, fazendo com que as politicas publicas adotem
solucdes ndo planejadas. Essa forma de proceder por parte do poder publico acarreta
efeitos negativos na malha viaria e nos servicos publicos prestados a popula¢do. Como
pontua Souza (2002), o planejamento ndo é feito de modo racionalista e flexivel.

Na cidade de Goiania, em parte da regido sudeste, objeto de estudo,
especificamente o bairro Jardim Goiés, verifica-se um adensamento, com verticalizacao,
e um espraiamento urbano, com a concentracdo de condominios horizontais fechados.

A implantacdo de um equipamento de grande porte, 0 Flamboyant Shopping
Center, promoveu visibilidade a regido, impulsionando a expansao local. A principio,
ocasionou 0 aumento da ocupacdo residencial e comercial no Jardim Goias e,
posteriormente, apoiando-se nessa estrutura criada, surgiram diversos condominios
horizontais fechados.

Diante disso, este artigo tem por objetivo compreender qual é a influéncia das
legislacBes urbanisticas na expansdo das cidades, identificando quais 0s principais
agentes indutores no processo de expansao urbana.

O artigo esta organizado em trés secdes, além desta introducédo, da concluséo e
das referéncias bibliograficas. A primeira secdo faz o levantamento acerca das legislacdes
pertinentes e traz a discussdo de alguns topicos importantes sobre expansdo urbana. As
legislagdes urbanisticas investigadas foram a Lei de Parcelamento do Solo, o Estatuto da
Cidade e o Plano Diretor, isto é, normas que regulam a tematica abordada. A segunda
secdo apresenta a metodologia adotada, etapa fundamental do estudo, delimitando o
espaco temporal da pesquisa, com as principais ocorréncias que influenciaram o processo

de expansdo da regido. A terceira secdo apresenta os resultados do estudo de caso,
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momento em que se verifica como ocorreu a aglomeracdo de condominios horizontais

fechados na regido supracitada.

FUNDAMENTACAO TEORICA

O parcelamento de solo consiste em fracionar o solo em unidades independentes
para fins de edificacdes. A legislacdo de parcelamento de solo urbano, a Lei n.° 6.766/79,
visa melhorar o ordenamento nas novas areas urbanas dos municipios. Essa lei ¢ marcada
por representar um avanco na area, apresentando inovacgdes antes nao regulamentadas,
como indicadores minimos de areas publicas, de areas e testadas de lotes e de faixas ndo
edificaveis, estabelecendo condigdes minimas para a implantacdo de novos loteamentos.

A Lein.°6.766/79 apresenta duas tipologias para o parcelamento do solo, que séo
o loteamento e o desmembramento, conforme definidos no art. 2° da referida lei: “§ 1°
Considera-se loteamento a subdivisdo de gleba em lotes destinados a edificagéo, com
abertura de novas vias de circulagdo, de logradouros publicos ou prolongamento,
modificagdo ou ampliagdo das vias existentes” e “§ 2° Considera-se desmembramento a
subdivisdo de gleba em lotes destinados a edificacdo, com aproveitamento do sistema
viario existente, desde que nao implique na abertura de novas vias e logradouros publicos,
nem no prolongamento, modificacdo ou ampliagdo dos ja existentes” (BRASIL, 1979, n.
p.)-

A diferenca entre as modalidades reside no fato de que, no loteamento, ha a
abertura de novas vias de circulacdo, enquanto no desmembramento ha o aproveitamento
das vias ja existentes. Os condominios horizontais fechados enquadram-se na modalidade
de loteamento. Porém, existe uma discordancia com o ordenamento juridico em funcgéo
da determinacdo de as vias serem publicas, o que ndo ocorre, pois as moradias e as ruas
sdo fechadas por muros, e 0 acesso a essas vias é controlado. Na falta de uma legislagéo
especifica para esse tipo de loteamento, recorre-se a Lei n.° 4.591/1964, que dispde sobre

condominio em edificacfes e as incorporagdes imobiliarias.

Art. 8° Quando, em terreno onde ndo houver edificacéo, o proprietario,
0 promitente comprador, 0 cessiondrio deste ou o promitente
cessionario sobre ele desejar erigir mais de uma edificacdo, observar-
se-4 também o seguinte:
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a) em relacdo as unidades autbnomas que se constituirem em casas
térreas ou assobradadas, serd discriminada a parte do terreno ocupada
pela edificacdo e também aquela eventualmente reservada como de
utilizacdo exclusiva dessas casas, como jardim e quintal, bem assim a
fracdo ideal do todo do terreno e de partes comuns, que correspondera
as unidades;

b) em relacdo as unidades autbnomas que constituirem edificios de dois
Ou mais pavimentos, sera discriminada a parte do terreno ocupada pela
edificacdo, aquela que eventualmente for reservada como de utiliza¢do
exclusiva, correspondente as unidades do edificio, e ainda a fragdo ideal
do todo do terreno e de partes comuns, gue correspondera a cada uma
das unidades;

c) serdo discriminadas as partes do total do terreno que poderdo ser
utilizadas em comum pelos titulares de direito sobre os varios tipos de
unidades autbnomas;

d) serdo discriminadas as areas que se constituirem em passagem
comum para as vias publicas ou para as unidades entre si (BRASIL,
1964, n. p.).

Outro dispositivo que tem grande importancia na expansao urbana da Lei de
Parcelamento de Solo ¢ o art. 3: “Somente sera admitido o parcelamento do solo para fins
urbanos em zonas urbanas, de expansdo urbana ou de urbanizacdo especifica, assim
definida pelo plano diretor ou aprovadas por lei municipal” (BRASIL, 1979, s. p.). De
acordo com esse artigo, é vedado o parcelamento da terra em zona rural. Além disso,
define a responsabilidade da gestdo municipal no planejamento urbano, por meio da
elaboracdo dos Planos Diretores e de legislagdes municipais complementares.

O Estatuto da Cidade, Lei n.° 10.257/01, é outra legislacdo federal relevante na
expansdo da cidade. Esse instrumento possibilitou a participacdo popular em todas as
etapas do Plano Diretor (elaboracdo, implementacdo e avaliagdo). Assim, o poder
municipal e a populagéo interessada no processo de implantacdo de empreendimentos
publicos ou privados podem discutir o assunto.

O Plano Diretor é um instrumento legal que organiza as a¢cdes do poder publico
municipal quanto ao parcelamento do solo urbano, sua ocupacéo e seus usos. Conforme
descrito no art. 40, o plano “[...] é o instrumento basico da politica de desenvolvimento e

expansdo urbana” (BRASIL, 2001, s. p.).

Toda a acdo do periodo que envolveu a promulgacéo da Constituicdo
Federal (1988), da aprovacdo do Estatuto (2001) [...] e a inovacgéo dos
Planos Diretores subsequentes estamparam a esperanca de que as
prefeituras, apoiadas nas novas resolucBes e instrumentos, fossem
capazes de estabelecer a funcédo social da propriedade, diferencial que
mudaria o carater das cidades brasileiras [...] (PIRES, 2013, p. 68).
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Salienta-se que os instrumentos de regulacdo urbana, como a Lei de Parcelamento
do Solo, o Estatuto da Cidade, o Plano Diretor, dentre outros, devem ser utilizados para
“o Estado atuar na organizagio espacial da cidade” (CORREA, 1989, p. 24).

A expansdo do tecido urbano, que gera a incorporacao do espaco rural a cidade,
dando origem a chamada urbanizacdo difusa, tem como caracteristica principal a
dispersdo das manchas urbanas. Essa descontinuidade territorial urbana pode ser
observada na area dos condominios horizontais fechados na regido sudeste de Goiéania.

Esse tipo de expansdo é chamado de espraiamento e ocorre entre a populacéo de
baixa renda, que busca terrenos mais baratos, e entre a populacdo com renda mais elevada,
que busca terreno maior em local com densidade populacional baixa. No caso abordado
por este estudo, o grupo populacional possui renda mais alta.

O fenbmeno da dispersdo urbana, a suburbanizacéo, surge a partir da capacidade
do homem de se deslocar, ocorrendo, primeiramente, “nos Estados Unidos, onde os
primeiros suburbios classicos [...] foram planejados ao redor de estagdes ferroviarias”
(HALL, 2016, p. 393).

Esse modelo de crescimento territorial urbano caracteriza-se principalmente pela
transicdo de terras de uso rural para uso urbano, ocorrendo via parcelamento do solo e
alteracdo no perimetro urbano, dando origem a novos bairros.

Segundo Campos (2017), o mercado imobiliario detectou, em Goiania, a demanda
para empreendimento de luxo nos anos 1990, e os condominios horizontais fechados
tornaram-se um sucesso imobiliario. A partir de entdo, varios empreendimentos

imobiliéarios foram langados na regido sudeste da cidade.

METODOLOGIA

A metodologia adotada neste estudo foi qualitativa e dialética, mediante a analise
da realidade, com base na ideia de que todos os fatos da histdria recente de parte da regido
sudeste de Goiénia apresentam congruéncias e contradi¢Ges quanto a sua expansao.

Para o cumprimento do objetivo proposto, foi feita uma pesquisa bibliogréfica,
que teve como fontes: arquivos digitais, acervo documental, imprensa escrita, meios
audiovisuais, material cartografico, publicacbes diversas disponiveis nos sites da

Prefeitura de Goiania, de jornais locais e de construtoras. Para a analise das regides,
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lancou-se mdo de mapa digital e consulta a Secretaria Municipal de Planejamento e
Urbanismo (SEPLAM-GO), a Lei do Parcelamento do Solo Urbano, & Lei do Estatuto da
Cidade e ao Plano Diretor de Goiania.

Além disso, procedeu-se a um estudo do processo de expansdo urbana de parte da
regido sudeste de Goiania, entre os anos de 1981 a 2020, especificamente no bairro Jardim
Goias, local onde ficam os condominios horizontais fechados. A data inicial para pesquisa
refere-se ao marco inicial de expansdo da regido, isto ¢, a implantacdo do Flamboyant
Shopping Center, em 1981, o que gerou adensamento e verticalizacdo do referido bairro
nos anos 1990 e um enfoque na ocupacdo da regido por condominios horizontais

fechados.

Figura 1 — Linha do Tempo de 1981-2020, com destaque para ocupacéo da regido
sudeste (bairro Jardim Goiés e regido dos condominios horizontais fechados).

1981 1990 2000 . 2015

Shopping Flamboyant Inicio do adensamento e Inicio dos condominios horizontais Inicio dos condominios horizontais fechados
da verticalizag@o do Jardim Goias  fechados na regido sudeste em Senador Canedo, divisa com a regido sudeste da capital
1980 1985 1990 1995 2000 2005 2010 2015 2020
Plano 1969-1971 - Jorge Wilheim Plano 1989-1992 - Engevix Engenharia | Plano 2007 - Prefeitura de Goiania
1971 1994 2007
*Lei Municipal 5.019/1975 *Plano diretor define o Jardim Goias *Plano diretor define grande parte
incorpora o Jardim Goias a zona urbana como zona de especial interesse econdmico do Jardim Goias como area de
desaceleragdo de densidade
*Jardim Goias tornou-se importante para
o desenvolvimento da regido sudeste

Fonte: Elaborada pelos autores (2020).

RESULTADOS E DISCUSSAO

Tomando como base o periodo de 1981 a 2020, observa-se que vigoraram, no
municipio de Goiania, trés planos diretores. O Plano de Desenvolvimento Integrado de
Goiania (PDIG), de 1969, elaborado pelo arquiteto Jorge Wilheim, implementado em
1971, tinha por objetivo promover a expansdo urbana e o adensamento da populacdo na
area urbanizada. A principal preocupacdo desse plano era o de evitar a conurbagdo com
0 municipio de Aparecida de Goiania. Porém, as normas urbanas implantadas

favoreceram a expansdo urbana da regido sul, provocando a conurbacao.

332



Figura 2 — Antigos Perimetros do Municipio de Goiania.
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Fonte: Adaptado de Prefeitura de Goiania (2007).

No periodo de vigéncia do PDIG de 1971, o bairro Jardim Goiés foi incorporado
a zona urbana mediante a Lei n.°5.019/75, que reformulou alguns pontos do plano inicial.

No ano de 1975, foram construidos o Estadio Serra Dourada, localizado no bairro
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estudado, e o Autédromo Internacional de Goiania, localizado na regido sudeste. Essas
construcdes foram feitas em &reas pertencentes ao mesmo empreendedor do Jardim
Goiéas, como tentativa de valorizacdo da regido. Entretanto, o bairro manteve-se pouco
habitado por alguns anos, ganhando visibilidade ap6s a implantacdo do Shopping
Flamboyant, em 1981, de propriedade do mesmo empreendedor. No inicio da década
1990, teve inicio o adensamento e a verticalizagdo do Jardim Goids (RESENDE; MOTA,;
CAMARGO, 2019).

O Plano Diretor de 1992 foi elaborado pela empresa Engevix e implementado em
1994. Conforme esse plano, o municipio de Goiania foi divido em zonas, com o objetivo
de dinamizar a cidade por meio dos indicativos do uso do solo. A intencdo era a de
reabilitar o centro da capital. Segundo Pires (2013, p. 66), “isso ndo ocorreu, pois o centro
seguia desprestigiado, abandonado, e ndo mais correspondia as expectativas das

imobiliarias™.

Assim, o municipio de Goiania foi divido em trés macrozonas, quais sejam: zona
urbana, zona de expansao urbana e zona rural. A regido sudeste foi incorporada a zona de
expansdo urbana, exceto a area que corresponde ao Condominio Portal do Sol Green, que

permaneceu na zona rural.

Durante a vigéncia do Plano Diretor de 1992, o Jardim Goiés foi definido como
zona de especial interesse econdmico, inserido em um processo que teve inicio apés a
implantacdo do shopping Flamboyant, o qual atraiu varios estabelecimentos comerciais
para a localidade. Dessa forma, o bairro passou a ter uma estrutura comercial sélida,
tornando-se importante para o desenvolvimento da regido sudeste. No ano 2000, teve
inicio a construcdo de condominios horizontais fechados na regido, os quais se apoiaram
nesses equipamentos ja consolidados, o que deu origem ao processo de suburbanizacéo.
Importa salientar é que algumas dessas glebas que tornaram condominios sdo do mesmo

empreendedor do shopping.

O Plano Diretor de 2007 esta em vigéncia, mas com a atualizacdo atrasada. Com
0 advento do Estatuto da Cidade, em 2001, os Planos Diretores devem ser revistos pelo
menos a cada 10 anos. Elaborado pela Prefeitura Municipal de Goiania, o referido plano
divide o municipio em macrozona construida e macrozona rural, com o objetivo de

compacta-lo. Assim, o perimetro urbano adquiriu novos contorno, sendo que o

334



Condominio Portal do Sol Green, antes pertencente a zona rural, foi incorporado a regido

sudeste.

Figura 3 — Atual Perimetro do Municipio de Goiénia.

Macrozona Rural Macrozona Rural Macrozona Rural
do Sio Domingos do Capivara do Jodo do Leite

Sto. Anténio

Macrozona Rural

do Alto Anicuns

Macrozona Rural
do Barreiro
Macrozona Rural
do Dourados

Fonte: Adaptado de O Popular (2020).

Nesse periodo grande parte do bairro Jardim Goias configurou-se como &rea de
desaceleracdo de densidade. Nesse espago de tempo foi construido o Parque Flamboyant.
Desse modo, o bairro voltou a despertar o interesse de grandes imobiliarias, ocorrendo,

assim, o adensamento em Sseu entorno.

Importa mencionar que o processo de excessiva verticalizagdo ocorreu durante a
troca dos Planos Diretores de Goiania. Mesmo sendo definido com érea de desaceleracao
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no novo plano, este ndo conseguiu frear o intenso adensamento no Jardim Goias, Vvisto
que varios empreendimentos imobiliarios haviam sido aprovados na regido antes de sua
vigéncia. Com relacéo aos condominios fechados, estes continuaram a se concentrar na
regido e avancaram sobre a area do municipio limitrofe, promovendo a conurbacéo entre
Goiania e Senador Canedo. No ano de 2015, teve inicio o processo de construcdo de

conddminos fechados em Senador Canedo, na divisa com a regido sudeste.

Figura 4 — Condominios horizontais fechados localizados na regido sudeste de Goiania.

CONDOMINIO Decreto N2 Data do Decreto

Portal do Sol | 949 30/05/2000
Portal do Sol Il 2.098 31/10/2000
Residencial Alphaville Flamboyant 2.329 18/12/2000
Jardins Atenas 2.427 04/12/2002
Jardins Paris 2.427 04/12/2002
Jardins Mildo 3.111 28/12/2004
Portal do Sol Green (Residencial Goidnia Golfe Clube) 2.974 11/11/2003
Jardis Valéncia 546 04/03/2008
Jardins Verona 547 04/03/2008
Jardis Munique 1.774 27/07/2010
Plateu d'Dor (Loteamento Parque Cidade) 1.799 30/08/2018
Jardins Itdlia 171 11/01/2019
Jardins Franca 2.010 20/08/2019

Fonte: Adaptado de Prefeitura Municipal de Goiania (2020).

Figura 5 — Condominios horizontais fechados localizado em Senador Canedo, na area
limitrofe com a regido sudeste de Goiania.

CONDOMINIO - Municipio Senador Canedo Decreto N2 Data do Decreto

Terras Alphas 1 1.292 30/03/2015
Terras Alphas 2 1.751 21/05/2015
Jardins Napoles 1.050 16/02/2016
Jardins Bolonha 1.520 09/05/2016
Jardins Barcelona 2.022 29/09/2016
Jardins Porto 2.021 29/09/2016
Jardins Capri 806 23/03/2018
Jardins Parma 350 18/02/2019

Fonte: Adaptado de Prefeitura Municipal de Senador Canedo (2020).
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Com base em todas essas mudancas na configuracdo da regido, o bairro Jardim

Goiaés ficou bastante adensado, e houve espraiamento na regido dos condominios.

Diversos estudos cientificos abordam o como e 0 quanto a cidade deve crescer. A
expansdo urbana deveria ser disciplinada pela gestdo do Estado, por meio de legislagdes
que regulamentem o avanco e o formato da urbanizacdo nas cidades. Todavia, 0 que

ocorre € o atendimento a demanda do mercado imobiliario

CONCLUSAO

O processo de expansédo urbana de parte da regido sudeste de Goiania evidencia o
espraiamento e o adensamento da cidade. O bairro Jardim Goids é um exemplo de
localidade altamente adensada, sendo que, na regido, os condominios fechados denotam
0 espraiamento urbano classico. Esses dois casos mostram a forte influéncia do mercado

imobiliario nas questdes urbanisticas.

Constatou-se na regido a oferta de produtos direcionados a populacdo com maior
poder aquisitivo, seja na forma de edificios, seja na forma de loteamentos, com
infraestrutura de boa qualidade. A transformacgéo ocasionada pela dindmica urbana de
Goiania, a extensificacdo da cidade, impulsionada pelo novo estilo de vida, tendo como
referéncia espacos residenciais fechados, alteraram o perimetro urbano do municipio,

provocando a conurbagdo com Senador Canedo.

A Lei do Parcelamento de Solo, o Estatuto da Cidade e o Plano Diretor deveriam
direcionar a estruturacao espacial das areas urbanas. Contudo, verifica-se que a legislacao
urbanistica tem pouca influéncia nesse assunto. Constatou-se ainda, mediante pesquisa,
que outros agentes, como equipamentos e mercado imobiliario, direcionam o crescimento

da cidade, limitando a legislacdo a formulagéo dos tracados desses espacos.

Acerca da expanséo das cidades, enseja-se que o Estado, por meio das legislacdes,
controle todo o processo. Porém, esse processo engloba um conjunto de agentes, tanto
publicos quanto privados. Ressalta-se que a expansdo urbana é produto das agdes da

gestdo publica, das legislacbes urbanas e do mercado imobilidrio, com varios agentes
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envolvidos, como mencionado; portanto, a definicdo do papel de cada um desses agentes

¢ fundamental.

Acredita-se que o papel do Estado seja o de criar diretrizes amplas para o
desenvolvimento urbano, com a visdo da cidade como todo. Assim, por meio de
legislacGes urbanas, o Estado tem condicdes de direcionar a atuacdo dos empreendedores
imobiliarios. Esse direcionamento nédo significa proibir as acdes desses empreendedores,

e sim criar diretrizes com base na legislacdo para organizar a expansédo urbana.

Conclui-se, assim, que o Estado ainda desempenha um papel timido no controle
da expanséo urbana, como evidenciado pelo estudo de caso de parte da regido sudeste de
Goiania, onde ndao houve, em nenhum momento, a aplicacdo da lei, a fim de estimular o

crescimento com responsabilidade.
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