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Resumo. Ha falta de clareza, no campo da Morfologia Urbana, quanto ao uso
dos termos “lote” (plot) e “lot”. As dificuldades decorrem, em grande medida,
do fato desses termos serem utilizados para designar diferentes conceitos.
Outras ambiguidades surgem porque o conceito de propriedade ndo é univoco
e porque os limites correspondentes aos diferentes significados de lote nem
sempre coincidem. Um problema adicional é que aspectos distintos da forma
urbana acabam sendo fundidos em uma entidade unica e de defini¢do
imprecisa. Considerando a importancia do lote para a tipologia dos edificios
e para a Morfologia Urbana, essas ambiguidades suscitam questoes sobre o
papel do lote na génese e na transformacgdo da forma urbana, especialmente
no fenémeno da persisténcia e nas diferentes taxas de mudanga entre padroes
de ruas, de lotes e de edificios. O objetivo deste artigo é, portanto, esclarecer
os termos “lote” (plot) e “lot”, por meio da andlise das caracteristicas
relevantes usadas para defini-los, bem como das relagcdes e das logicas
subjacentes que essas defini¢coes envolvem. A conclusdo proposta é que o
fundamento essencial para definir o lote — entendido como propriedade e como
elemento de controle — esta enraizado no comportamento humano e em nossas
interagoes tanto com o ambiente quanto entre nos. Essa perspectiva pode,
entdo, proporcionar uma base promissora para investigar de forma mais
aprofundada o fenomeno da persisténcia.

Palavras-chave. Forma urbana, propriedade, controle, lei, costume,
comportamento

um processo iterativo que envolveu a

particular, ¢ para planejadores e muitos outros
gestores urbanos, a questdao dos limites é de
particular importancia, como demonstra a
recente avaliagdo de Whitehand sobre regides
e limites (Whitehand, 2009). O contetdo deste
artigo € o resultado de uma pesquisa teorica
que examinou em detalhe as caracteristicas e
os fendmenos relevantes utilizados na
definicdo da forma urbana. A pesquisa foi
desenvolvida por meio de analise critica e de
métodos descritivos e logico-relacionais, em

formulagdo de hipoteses, a analise dedutiva e
a verificagdo indutiva. Os principais critérios
adotados para julgar os resultados, no que se
refere as definigdes operacionais propostas,
foram 0s seguintes: consisténcia,
especificidade, generalidade, abrangéncia e
coeréncia (veja Kropf, 2009, para uma
discussdo detalhada desses critérios). Um
fundamento principal da pesquisa ¢ o
principio morfoldgico da posicao relativa: os
elementos individuais s3o definidos em
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funcao de sua posicao em relagdo aos demais,
no interior de um todo mais amplo. Este artigo
busca esclarecer a defini¢do de lote (plof)! ou
lot como componente da forma urbana nesse
referencial geral. Antecedentes importantes
dessa discussdo encontram-se em Kropf
(1997, 2001, 2009, 2011 e 2014). As
principais referéncias que fundamentam essa
pesquisa incluem Conzen (1969), Caniggia e
Maffei (1979, 1984, 2001), Moudon (1986),
Castex et al. (1980), Panerai (1999) e
Petruccioli (2007).

O lote ¢ um dos elementos fundamentais da
forma urbana no campo da Morfologia
Urbana. Para M. R. G. Conzen, o lote foi o
elemento negligenciado da geografia dos
assentamentos, ao qual procurou conferir o
devido destaque em obras como a sua
monografia sobre Alnwick (1969). A
convic¢do de Conzen quanto a importancia do
lote foi posteriormente desenvolvida por
diversos pesquisadores, incluindo Whitehand
(1972, 1987), Sheppard (1974), Slater (1988),
Lafrenz (1988) e Baker (2009). Similarmente,
a obra seminal de Saverio Muratori (1959),
que chamou a atencdo para o papel do /ot
como moédulo do tecido urbano, foi expandida
e refinada por diversos académicos e
profissionais, como Caniggia e Maffei (1979,
1984, 2001), Moudon (1986) e Petruccioli
(2007). Para Castex et al. (1980, 2005),
Panerai (1999), Rossi (1982), Pinon (1994) e
Allain (2004), cujas obras articulam o legado
de Muratori com o de gedgrafos urbanos e
urbanistas como Lavedan e Poéte, a parcelle é
um componente fundamental dos seus
métodos analiticos.

Mais recentemente, Scheer (2016) enfatizou a
importancia daquilo que ela denomina matriz
urbana (urban matrix) para compreender a
formagdo e transformagdo da forma urbana.
Com base em suas publicagdes anteriores
(2001, 2010), a autora destaca, em especial, a
persisténcia de configuragdes como o0s
padrdes de ruas e os padroes de lotes. A autora
observa, corretamente, que ao papel da matriz
urbana — entendida como o padrao subjacente
dos limites das propriedades — ndo sdo
atribuidos atencdo e peso suficientes na
analise e na pesquisa morfologica. Para todos
esses autores, assim como para muitos outros,
direcionar a atengdo para o lote (plof) ou lot
permitiu um entendimento muito melhor das
dindmicas da forma urbana.

Néo existe, no entanto, um consenso claro
quanto a definic¢ao do lote (plot) ou lot. No uso
corrente, um lote designa uma pequena por¢ao
ou area de terra. De acordo com Conzen, trata-
se de “uma por¢ao de terreno que representa
uma unidade de uso do solo, definida por
limites fisicos™. Conzen também faz
referéncia ao lote como uma unidade de
propriedade (1969). Além disso, Conzen
identifica a porg¢ao frontal do lote (plot head),
definida como “a parte frontal de um lote
longitudinal, geralmente menor, mas mais
importante, compreendendo a testada e a area
ocupada e adjacente a edificagdo principal do
lote (plot dominant)”, sendo esta, por sua vez,
“a principal edificagdo associada ao uso do
solo do lote”; a porgdo posterior do lote (plot
tail), definida como “a parte posterior de um
lote longitudinal, geralmente maior, mas
menos importante”; e a edificagdo acessoria
do lote (plot accessory), definida como “uma
edificacao secundaria associada ao uso do solo
do lote”. Caniggia e Maffei (1979) referem-se
ao “lote edificado” (built lof), identificado
como o0 “modulo” do tecido wurbano,
constituido pela area edificada e pela area de
pertinéncia (area di pertinenza),
correspondente ao espaco aberto destinado ao
uso dos habitantes ¢ associado a edificagdo.
No seu estudo sobre uma area de Sdo
Francisco, Moudon (1986) foca-se no lote
como unidade de propriedade, descrevendo a
subdivisdo inicial e subsequente do terreno em
porgdes/parcelas para venda e ocupagdo.
Essas diferentes fontes sugerem que o lote
pode ser entendido simultaneamente como
uma area de terreno, uma area de terreno com
edifica¢des, uma unidade de uso do solo e uma
unidade de propriedade.

Diante disto, pode-se indagar como o lote
pode ser um conceito tdo eficaz se é, em
esséncia, ambiguo? A resposta preliminar que
orienta este artigo ¢ que o lote, enquanto
conceito e elemento da forma urbana, tem-se
revelado extremamente util sobretudo nos
casos ‘“normais”, em que se pressupde que os
limites da propriedade correspondem aos
limites fisicos. Este pressuposto tende a ndo
causar problemas na maioria das
circunstancias ‘“normais” porque existe uma
correspondéncia suficientemente proxima
entre os trés aspectos da forma fisica, da
propriedade e do uso, fazendo com que a
maioria das diferencas nio tenha relevancia. O
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mesmo elemento serve as trés dimensdes.
Contudo, o0s casos normais nao Sao
necessariamente tao esclarecedores quanto os
casos anoOmalos, ou, mais precisamente,
quanto a comparagdo entre 0s normais € os
anomalos.

Com o objetivo de esclarecer o conceito de
lote, este artigo é composto por trés partes. A
primeira diz respeito a natureza da
propriedade, em termos das caracteristicas e
das relagdes que a definem; a segunda analisa
um conjunto de casos que exploram a relacao
entre os limites da forma construida e da
propriedade; e a terceira propde uma base
especifica para distinguir a forma construida e
a propriedade como aspectos distintos da
forma urbana.

A natureza basica da propriedade

Um dos principais modos de lidar com
complexidade do ambiente construido ¢
identificar categorias distintas ou aspectos e
esclarecer as relacdes entre eles. Kropf (2009)
sugere que a base produtiva para a distingdo
dos aspectos ¢ defini-los em termos de
relacdes. Isto conduz a trés amplas categorias
de aspectos baseados nos diferentes tipos de
relagdes:

o

e Relagdes espaciais entre formas
fisicas
e Relagdes entre humanos e formas
fisicas
e Relagdes temporais
Nas definicdes do termo lote citadas

anteriormente, ha dois tipos de relagdes entre
humanos e formas fisicas. Uma ¢ uso ou
atividade e a outra é controle. Em termos
basicos, uso ¢ a relagdo entre fazer alguma
coisa em ou na forma construida. O uso ¢ a
relagdo entre as atividades humanas e as
formas criadas para acomoda-las. NoOs
fazemos uso de um lote, em sua forma fisica,
com edificios e espagos livres, quando nele
vivemos. O controle corresponde a relagdo
expressa pela capacidade ou pelo poder de
determinar quem pode ter acesso e fazer uso
de uma area de terreno ou de uma forma
construida (ver Moudon (1986) e Habraken
(1998) para discussdes mais detalhadas sobre
o conceito de controle). O conceito de
propriedade ¢ a forma de controle
estabelecida pelo costume ou pela lei. Em
termos gerais, a propriedade de um lote de

terra confere ao proprietario o direito de
ocupar e utilizar a terra ¢ as edifica¢des, bem
como de vendé-las e obter os beneficios
econdmicos delas decorrentes. O termo
“propriedade”, portanto, faz necessariamente
referéncia a trés elementos: o primeiro ¢ a
terra; o segundo é a pessoa ou o grupo; o
terceiro ¢ a relagdo da propriedade que os
conecta, por vezes denominada holding. Para
compreender mais claramente o “plot” como
elemento da forma urbana, é necessario
examinar com mais atencdo a natureza de cada
um desses trés elementos.

Os proprietarios e o lote como entidade
fisica

Considerando, inicialmente e de forma
bastante breve, a natureza do proprietario de
um lote (plot) ou lot, em termos simples, o
proprietario, ou, de modo mais geral, o agente
de controle, ¢ uma pessoa. Em sistemas mais
complexos, esse agente pode ser:

e Um individuo

¢ Uma familia

e Uma entidade coletiva, tanto no
sentido genérico quanto no juridico.

A distingdo principal que influencia o
comportamento do agente ¢ os processos de
desenvolvimento urbano, incluindo
fendmenos como a persisténcia dos padrdes de
lotes, € a diferenga entre individuo e grupo,
bem como a dimensdo do grupo. Grupos
maiores e mais complexos tendem a agir mais
lentamente. Esse, por si s6, constitui um
importante campo de pesquisa, mas esta fora
do escopo deste artigo.

Voltando, de forma igualmente breve, ao lote
enquanto forma fisica construida, conforme
observado no inicio, tanto Conzen quanto
Caniggia e Maffei referem-se aos lotes como
entidades fisicas. Em termos muito gerais, os
componentes de um lote incluem a superficie
do terreno, os elementos de delimitagdo ¢ as
edifica¢des. Quando se examina a maioria dos
assentamentos, seja diretamente, seja por
meio de mapas e fotografias aéreas, observa-
se que esses componentes se organizam em
padrdes distintos e recorrentes de estruturas
fisicas. Isoladamente ou agregadas em séries
de lotes ou quadras, essas estruturas
combinam-se com o0s espagos vidrios para
constituir o tecido urbano.
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Um dos fatores que contribuem para a
ambiguidade do termo lote é a escassez de
termos de uso corrente que o designem
exclusivamente como uma entidade fisica.
Isto ndo significa, contudo, que eles nao
existam. Em francés, utiliza-se o termo
implantation para se referir a disposi¢ao do
edificio em uma parcelle’. Em inglés, existe
ainda o termo, hoje relativamente em desuso,
messuage, que designa uma habitacdo, seu
jardim e suas edificagdes acessorias.

A natureza do controle e a propriedade
como uma relacao

“Propriedade” ndo ¢ um atributo nem do
proprietario nem do objeto possuido, mas sim
uma relacdo entre ambos. Em termos estritos,
propriedade é uma relagdo e, como tal, é
intangivel. Isso se evidencia pelo fato de que
a propriedade pode ser transferida de uma
pessoa a outra. Uma pessoa pode possuir
diferentes propriedades, e a mesma
propriedade pode pertencer a diferentes
pessoas. Uma consequéncia central da
natureza intangivel da propriedade, entendida
como uma relagdo, ¢ que os limites que
definem o alcance desta relacdo sdo,
necessariamente € em sua esséncia, abstratos.
A natureza abstrata dos limites de propriedade
talvez seja mais claramente ilustrada pela
questdo de qual parte de uma fronteira fisica
constitui  efetivamente o limite da
propriedade. Se a fronteira fisica for um muro
de pedra com espessura de, por exemplo, 600
mm, onde exatamente estard o limite da
propriedade? Onde uma propriedade comeca
e a outra termina? Corresponde a uma das
faces do muro, caso em que o proprio muro
pertenca a um dos proprietarios, ou o limite da
propriedade coincida com a linha central (ou
com qualquer outra linha) tracada ao longo do
muro, de modo que este seja, na pratica,
compartilhado? E se ndo houver qualquer
limite fisico? Se a superficie do terreno for
uniforme, continua e coberta por grama, a
unica manifestacdo fisica do limite podera ser
a diferenca na altura da grama, dependendo de
quando cada proprietario realiza o corte. Isto
evidencia a natureza comportamental da
relacdo de controle — e, consequentemente, da
propria propriedade. Na secdo seguinte,
apresenta-se um conjunto de exemplos para
destacar a natureza abstrata dos limites da
propriedade e as consequéncias de que a

relacdo entre os limites da propriedade e os
limites fisicos €, em esséncia, variavel.

A sessdo seguinte explora os diferentes modos
pelos quais as propriedades e os limites fisicos
podem variar. Como introdu¢do a analise
desses diferentes casos, convém resumir
alguns principios basicos da propriedade de
terra no contexto dos sistemas juridicos
ocidentais. Primeiramente, esses sistemas
permitem a transferéncia da propriedade de
um proprietario a outro. Essa transferéncia
geralmente exige uma descricdo da
propriedade a ser transferida de modo a
esclarecer o que esta sendo transferido. Essas
descri¢des costumam basear-se em uma planta
ou em uma descri¢do verbal dos elementos
identificaveis e especificos. Nenhum destes
métodos € particularmente preciso. Por um
lado, as plantas s3o reconhecidamente
imprecisas e, por esta razao, sdo consideradas
apenas ilustrativas em alguns sistemas legais.
Dependendo da escala do desenho, a
espessura das linhas que definem os limites
pode corresponder a uma area significativa de
terreno, comprometendo qualquer indicagao
precisa de sua localizagdo. Por outro lado, os
elementos fisicos sobre os quais se baseia uma
descrigdo verbal podem desaparecer ou
deslocar-se (como os marcos originalmente
utilizados para a demarcacdo, 0s cursos
d’agua e outros elementos naturais). Uma
solugdo comum consiste em recorrer a marcos
geodésicos ou coordenadas cartograficas
abstratas.

Um mecanismo institucional adotado por
muitos paises para lidar com essas incertezas
e assegurar a seguranca juridica dos direitos
de propriedade sobre a terra consiste na
criagdo de um registro central da propriedade
fundiaria, que inclui uma representacdo
cartografica abrangente das unidades de
propriedade e um registro tabular com
informagdes textuais e numéricas associadas a
cada propriedade. Esses sistemas sdo
conhecidos como cadastros e, na Europa
Ocidental, t€ém origem no direito romano e em
sua retomada pelos Codigos Napoleonicos.
Um extrato de uma planta cadastral francesa é
apresentado na Figura 1. Para os propositos
deste artigo, ¢ importante destacar que os
sistemas cadastrais frequentemente
desempenham duas fungdes basicas. A
primeira, como mencionado, ¢ registrar e
garantir a seguranga juridica dos direitos de
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propriedade. A segunda ¢ servir de base para
sobre a

a administragdo da tributagdo
propriedade da terra.

Figura 1. Extrato de uma planta cadastral de Aumont-en-Hallate, Franca (fonte: reproducdo do artigo
original)

Variabilidade dos limites: subdivisdes da
propriedade sem correspondéncia fisica

A Figura 2 ilustra o caso em que ocorre uma
subdivisdo da propriedade sem que exista um
limite fisico correspondente. No sistema
francés (assim como em outros), uma
determinada porcdo de terreno pode ser
subdividida tanto para atribuir direitos de

propriedade a diferentes pessoas quanto para
fins de tributagdo diferenciada. Nesses casos,
as subdivisdes de propriedade nao
correspondem necessariamente a elementos
fisicos especificos. Algumas dessas divisoes
sdo arbitrarias no que diz respeito a forma
fisica, podendo haver mais subdivisdes da
propriedade do que da forma fisica.

Figura 2. Parte de Aumont-en-Halatte, Franca. (a) Elementos fisicos correspondentes aos limites dos
lotes e as edificagdes, identificados a partir de fotografias aéreas. (b) Sobreposi¢do, em vermelho, dos
limites da propriedade obtidos a partir do plano cadastral (fonte: reprodugdo do artigo original)
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Variabilidade dos limites: subdivisdes da
forma sem correspondéncia das divisées
de propriedade

A propriedade privada, evidentemente, ndo ¢
um fendmeno universal entre os diferentes
grupos culturais. Ao contrario, hd uma
diversidade de regimes de propriedade que
incluem a vinculagdo coletiva consuetudinaria
a um territorio, a propriedade estatal
centralizada e a propriedade privada
individual ou corporativa, dentre outros. No
ambito desses diferentes sistemas, ¢ possivel
encontrar casos em que ha distintas formas
fisicas — edificios e lotes — sem que haja
limites de propriedade correspondentes.

Um desses casos ocorre em governos
comunistas, nos quais a terra ¢ declarada
inalienavel e o direito a propriedade privada
da terra, para fins de compra e venda, ¢
abolido. Qualquer padrido preexistente de
propriedade ¢ eliminado, embora isso ndo
implique necessariamente a eliminagdo de
todos os elementos fisicos. Os lotes e edificios
permanecem, e novos lotes e edificagoes sdo
construidos sem limite de propriedade
correspondente. Um exemplo ¢ a Republica
Popular da China, ainda que com ressalvas e
complexidades. De acordo com a legislacdo
vigente, embora a terra ndo possa ser
comprada nem vendida, ¢ possivel adquirir o
direito de ocupagdo da terra e comprar e

Do 0m 3 S

T R

an |

N

vender edificios (Zhang, 2015). Assim,
existem, em principio e do ponto de vista
juridico, unidades de controle
correspondentes a algumas das entidades
fisicas (como apartamentos ou edificios), mas
em um nivel adicional, distinto da propriedade
plena da terra.

Uma situacdo similar ocorre, em principio,
com a distingdo entre leasehold e freehold no
Reino Unido. O titular do freehold detém o
direito de compra e venda da terra, bem como
o de receber os pagamentos decorrentes do
lease, enquanto o titular do leasehold possui
apenas o direito de uso. Tanto os fireeholds
quanto os leaseholds de longa duracdo sao
registrados no equivalente inglés a um
cadastro, denominado Land  Registry.
Considerando apenas os padroes de freeholds,
tal como representados na Land Registry
Index Polygons (Figura 3), observa-se que o
padrio é muito mais grosseiro do que o dos
limites fisicos. Alguns dos limites das
propriedades  freehold nao  apresentam
manifestagdo fisica 6bvia e podem atravessar
limites fisicos. Contrariamente, o padrao dos
leaseholds geralmente corresponde aos lotes,
aos edificios e aos apartamentos. Em alguns
casos, os limites de propriedade nio sdo
registrados no Land Registry, mas apenas em
antigas escrituras em papel.

‘ B <

— a—1 h‘\" Y 1 } ‘
som b @0 100m ¢

Figura 3. Sobreposicao da propriedade fundiaria (em vermelho) a forma construida, em parte da cidade
de Bath, Inglaterra. (a) Multiplos lotes/edificacdes pertencentes, em sua maioria, a uma unica propriedade
(metade superior) e diferentes partes de uma mesma edificagio pertencentes a proprietarios distintos
(metade inferior). (b) Edificacdes, lotes e espagos viarios pertencentes a multiplos proprietarios privados.
(c) Propriedades publicas e privadas coexistem em decorréncia da legislacdo “right-to-buy”. Cartografia
de base © Crown Copyright and Database Right (2017). Ordnance Survey (Licenca Digimap). Dados dos
Land Registry Index Polygons licenciados sob a Open Government Licence v3.0 (fonte: reprodugdo do
artigo original)

Outro exemplo de padrdes mistos surgiu no
Reino Unido com a legislagdo que concedeu
aos inquilinos de habitacdes pertencentes as

autoridades locais o direito de adquirir o

freehold do imovel que alugavam. O resultado

observado no territério ¢ um padrdo
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fragmentado, no qual lotes individuais
encontram-se inseridos em areas pertencentes
a proprietarios de maior porte (Figura 3c).
Embora o limite externo dessa propriedade de
maior extensdo possa corresponder a alguns
elementos fisicos, sua area engloba lotes e
edificagdes individuais que ndo possuem
limites de propriedade correspondentes em
freehold.

Variabilidade dos limites: sobreposicoes de
areas de controle

A maioria dos planos cadastrais revela a
distincdo comum entre, de um lado, as areas
destinadas a ocupagdo por individuos ou
entidades coletivas e, de outro, as destinadas a
circulagdo. O padrio bésico que emerge
consiste em superficies lineares interligadas
destinadas a circulagdo, que dao acesso as
superficies intermedidrias destinadas a
ocupagdo. O aspecto fundamental desse
padrdo é que as superficies destinadas a
circulagcdo dao acesso a multiplas parcelas e,
por isso, constituem um recurso comum,
compartilhado por um grupo. Para que este
recurso compartilhado continue cumprindo
sua fun¢do no grupo, tende a ser controlado
pelo proprio grupo ou por alguém que atue em
seu nome. O controle ¢ exercido para
preservar o valor da rota para o grupo. Em
termos gerais, portanto, esse controle ¢ ao
mesmo tempo restritivo, na medida em que

limita o uso do espacgo para a circulagdo, e
permissivo, porque permite 0 Uso comum por
um conjunto mais amplo de usuarios.

Essa dupla forma de controle é expressamente
prevista na antiga categoria juridica romana da
servitus, sendo aplicada pelos romanos tanto
as vias publicas quanto as privadas. No caso
das principais vias publicas, o Estado romano
determinava o tracado da via ¢ a declarava um
direito  publico de passagem, sem
necessariamente  desapropriar a  terra.
Conhecida como servidao (easement), direito
de passagem (right of way) ou autorizagdo de
passagem (wayleave), a servitus (ou, na lei
civil atual, servitude) confere a um individuo
ou grupo o direito de acesso sobre um terreno,
sem lhes atribuir quaisquer outros direitos de
propriedade. O conceito separa explicitamente
a propriedade (com o direito de comprar e
vender a terra) do uso da terra, sob a forma de
um direito de acesso. A Figura 4 mostra, em
vermelho, os limites dos titulos de freehold.
Esses limites sdo atravessados pelas ruas ou
public highways (pista de rolamento e
calcadas), representadas pelas linhas cinzas.
As public highways e as calgadas constituem
direitos publicos de passagem (servitudes) e
estdo sob o controle da autoridade local.
Tecnicamente, esse controle exercido pela
autoridade local estende-se apenas até a
profundidade correspondente a estrutura fisica
da pista de rolamento e da calcada.

Figura 4. Sobreposicdo da propriedade fundiaria sobre a forma construida em parte da cidade de Bath, na
Inglaterra, mostrando um direito de passagem ou serviddo. Cartografia de base © Crown Copyright and
Database Right (2017). Ordnance Survey (Licenga Digimap). Dados dos Land Registry Index Polygons

licenciados sob a Open Government Licence v3.0 (fonte: reproducao do artigo original)

A separacao dos direitos evidencia um aspecto
importante da propriedade e do titulo legal, tal

como se desenvolveram em diversos sistemas
juridicos. Existem diferentes tipos de direitos
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de propriedade (cuja origem remonta, pelo
menos, ao periodo babildnico). Os trés
principais sao:

e Alienagdo: o direito de dispor da
propriedade, “destrui-la” ou aliena-la.

e Fruigdo: o direito de auferir
beneficios decorrentes da
propriedade, sem destrui-la nem
consumi-la.

e Uso ou ocupagdo: o direito de ocupar
e utilizar uma propriedade sem altera-
la (ou apenas nos limites permitidos).

Um aspecto-chave é que esses trés direitos,
relativos a mesma propriedade, podem
pertencer a trés partes ou agentes distintos.
Além disso, a extensdo destes trés direitos
nem sempre coincide. E possivel, por
exemplo, alugar um quarto de uma casa ou
uma parte de uma edificagdo maior.

Variabilidade dos limites: avanco sobre
propriedade alheia

Outro fenomeno que evidencia a natureza
intangivel dos limites da propriedade e a
natureza social e negociavel do controle é o
avango sobre  propriedades alheias
(encroachment): a ocupagdo e o uso de um
terreno sem a autorizagdo do proprietario.
Uma questdo fundamental em relagdo a
propriedade é: o que impede que alguém
ocupe e utilize o terreno de outra pessoa? O
principal mecanismo € o dos limites fisicos. Se
nao houver limites fisicos correspondentes aos
limites de propriedade, o avango sobre
propriedade alheia s6 podera ser impedido por
sangdes sociais ou juridicas. Se os limites
fisicos existirem, podem ser deslocados,
situacdo que também so6 podera ser evitada por

i

20m

sangdes sociais ou juridicas. Também pode
ocorrer que os limites fisicos sejam
estabelecidos no “local errado”, seja por agdo
deliberada, por acidente ou por um processo
gradual de deslocamento (driff); alteragdes
progressivas em pequena escala, realizadas
sem referéncia a uma linha previamente
acordada e registrada em escritura ou no
cadastro. Uma ocorréncia relativamente
comum ¢ a em que os limites da propriedade
coincidem apenas parcialmente com um limite
fisico. Parte-se, entdo, do pressuposto de que
todo o limite fisico corresponde ao limite da
propriedade ¢ de que o avango sobre
propriedade alheia ocorre “por acidente”
nesse limite fisico. Um exemplo € apresentado
na Figura 5. Nesse caso, quando o terreno ao
sul foi wurbanizado, o limite fisico
(representado em preto) consistia em uma
cerca de seguranca temporaria que nao
correspondia — embora se presumisse que
correspondesse — ao limite constante do titulo
de propriedade. A construgdo das casas e dos
jardins foi estendida até esse limite fisico,
resultando no avango sobre parte do terreno de
outra pessoa (principalmente ao nordeste) e na
cessdo de outras areas (principalmente ao
norte). Em ultima andlise, conforme sugerido
anteriormente, quanto as sangdes legais e
sociais, o respeito aos limites depende de um
comportamento  defensivo. A base
comportamental da propriedade e de seus
limites ¢ evidenciada por um estudo
governamental recente do Reino Unido, que
destaca a frequéncia de litigios judiciais
envolvendo disputas de limites entre
propriedades (UK Ministry of Justice, 2015).
A intangibilidade do limite da propriedade
abre espagos para controvérsias juridicas.

Figura 5. Um limite de propriedade (em vermelho) e o limite fisico (em preto). Cartografia de base ©
Crown Copyright and Database Right (2017). Ordnance Survey (Licenga Digimap). Dados dos Land
Registry Index Polygons licenciados sob a Open Government Licence v3.0 (fonte: reprodugdo do artigo
original)
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Territorios e lotes: formas de
comportamento

Os exemplos apresentados anteriormente
evidenciam que os limites de propriedade nao
estdo vinculados de maneira estrita ou fisica
aos limites fisicos. Disso decorrem duas
questdes: por que os limites de propriedade
tendem a estar associados aos limites fisicos e
como eles conseguem persistir ao longo do
tempo? Uma ideia que tem potencial, ao
menos, para esclarecer essas questdes ¢ a de
que a propriedade deve ser compreendida,

antes de tudo, como uma forma de
comportamento.
Talvez entre os antecedentes mais

fundamentais da propriedade estejam as
nogoes de territorio (territory) e de area de
vida (home range), observadas em diversas
espécies em todo o planeta. A ocupacao de um
territério  constitui, implicitamente, um
exercicio de controle. Em seu nivel mais
fundamental, esse controle é exercido pela
presenca fisica sobre (ou sob) uma porc¢do de
terra e pelo uso deste territorio para diferentes
finalidades, como alimentag@o, reproducdo e
repouso. O controle torna-se mais explicito
quando o territorio é disputado, o que
desencadeia uma resposta comportamental
defensiva.

A ocupagido constitui, portanto, a forma mais
primitiva de controle. A ideia de propriedade
vai além da mera ocupagdo e incorpora a
nogao do direito de ocupar como grupo social
reconhecido. Isto é, a ideia de propriedade
estabelece uma relacdo de controle por
convencdo social, independentemente da
presenga fisica do proprietario. O proprietario
pode deixar o local e retornar posteriormente,
mantendo, ainda assim, o controle sobre a
terra em questdo. Com o desenvolvimento de
estruturas sociais mais elaboradas e da
linguagem escrita, o direito de ocupar passou
a ser codificado em lei. Um aspecto-chave ¢
que a relagdo entre a terra e as pessoas persiste
para além da vida de um individuo. Este
vinculo é transmitido de geracdo em geracao.

Nos sistemas juridicos baseados em normas
codificadas e escritas, essa relagdo é registrada
em escrituras de propriedade ou em registros
cadastrais. Entretanto, embora uma pessoa
possa possuir um documento que ateste seu
titulo sobre uma parcela de terra, esse

documento s6 pode produzir consequéncias
tangiveis se o restante da comunidade
reconhecer tanto o sistema juridico como um
todo quanto os direitos especificos nele
estabelecidos. No final das contas, a Unica
expressdo tangivel da propriedade ¢ o nosso
comportamento mutuo: minha defesa do meu
direito de controlar quem entra na minha
por¢do de terra e o que nela faz; os demais
respeitando esse direito € meu respeito aos
direitos deles. A propriedade ¢ um conjunto de
limites ao comportamento socialmente
acordados. Os [limites de propriedade
constituem um conjunto de limites espaciais
ao comportamento socialmente acordado. E
preciso acrescentar, claramente, que a
propriedade ndo ¢ apenas socialmente
acordada, mas também negociada e disputada,
0 que nos remete as duas questdes
previamente formuladas. Os limites da
propriedade tendem a estar associados aos
limites fisicos e a persistir porque os
proprietarios procuram preservar o valor das
suas propriedades.

Consequéncias metodologicas

Em termos de andlises de Morfologia Urbana,
a consequéncia mais direta de estabelecer uma
distingdo clara entre os limites da propriedade

e os limites fisicos ¢ de natureza
metodologica. Para compreender
adequadamente o papel dos limites da

propriedade na andlise do plano de cidade,
esses limites devem ser representados
graficamente em um desenho ou em uma
camada independente. Parte-se do principio
de que a base cartografica convencional, como
os mapas da Ordnance Survey ou do USGS
(United States Geological Survey), representa
os elementos fisicos, enquanto os mapas
cadastrais representam os limites de
propriedade. Uma técnica usual consiste em
sobrepor os limites da propriedade,
representados por linhas vermelhas, a planta
dos limites fisicos, representados por linhas
pretas. Esta técnica evidencia imediatamente
onde os limites coincidem, onde ndo
coincidem e onde podem existir serviddes ou
direitos de passagem. Nos casos em que 0s
limites da propriedade e os limites fisicos
coincidem, um dos principais objetivos da
analise ¢ verificar se ha situagcdes em que a
forma fisica foi condicionada ou adaptada
para contornar um limite de propriedade. Isto
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¢, quando um proprietario procura defender
seus limites e preservar o valor da sua
propriedade, os demais tém de se adaptar a ele.
O padrdo dos limites da propriedade faz parte
da estrutura morfologica e, portanto, pode
contribuir para explicar as transformacdes da
forma fisica. Idealmente, deveriam ser
produzidas camadas independentes para o
maior numero possivel de mapas historicos,
de modo que a sequéncia de plantas ilustrasse,
em paralelo, as mudangas tanto nos limites das
propriedades quanto nos limites fisicos. A
analise poderia, entdo, explorar as implicagdes
de determinados padrées de divisdo de
propriedade para a transformacao da estrutura
fisica ao longo do tempo, bem como em
momentos especificos. Um passo adicional
seria adotar diferentes termos para o lote, tanto
na forma fisica quanto na wunidade de
propriedade. Esta abordagem envolve,
potencialmente, uma escolha dificil entre
termos anacronicos e neologismos, ambos
frequentemente pouco aceitos. Uma solucao
possivel seria utilizar o termo mais geral
“parcela” (parcel) para as unidades de
propriedade e/ou adicionar qualificadores,
como “lote edificado”*, para a forma fisica.

Lote, propriedade e
persisténcia

questdes de

Este artigo tem como ponto de partida o
problema decorrente da natureza ambigua dos
termos lote (plot) e lot. Em suas diferentes
defini¢des, o termo refere-se, alternadamente,
a uma forma fisica, a uma unidade de uso do
solo ¢ a uma unidade de propriedade.
Argumentou-se que esses trés significados
correspondem a trés aspectos distintos da
forma urbana, baseados em diferentes tipos de
relacdes: relagdes espaciais entre formas
fisicas, relacdes entre formas fisicas e
atividades humanas (uso) e relagdes entre
formas fisicas e o controle humano. Como um
caso especifico do conceito mais geral de
controle, propriedade é, por definicdo, uma
relagdo que necessariamente envolve trés
elementos: o proprietario, o objeto e a relagao
de propriedade entre eles. Ja que a relagdo ¢
intangivel em si mesma, os limites do controle
e da propriedade sdo necessariamente
abstratos. A analise de um conjunto de casos
distintos mostra que a correlagdo entre os
limites abstratos da propriedade e os limites
fisicos ¢é variavel, refor¢cando a natureza social

e intangivel da propriedade. Em conjunto, os
resultados da analise permitem caracterizar a
propriedade como um conjunto de limites ao
comportamento socialmente acordados (e
potencialmente contestados e negociados).
Nessa visdo, os limites da propriedade sao um
conjunto de [limites  espaciais  ao
comportamento socialmente acordados.

Em certa medida, este artigo ¢ uma introducao
necessaria a pesquisas mais aprofundadas.
Um primeiro passo seria estabelecer em que
medida os limites fisicos e os da propriedade
variam entre diferentes sistemas juridicos e
consuetudinarios, em diferentes paises. Um
segundo seria identificar diferentes tipos de
variabilidade e  compilar  evidéncias
ilustrativas. Um terceiro seria investigar as
inter-relagdes e interagdes entre os limites
fisicos e os limites de controle na dinadmica da
forma urbana. Em particular, como explicar as
diferentes taxas de mudanca e de persisténcia
em padrdes distintos de ruas, lotes e edificios?
Em um nivel mais fundamental, como e por
quais mecanismos os lotes ¢ os padroes de
lotes persistem? Seria pela inércia dos limites
fisicos? Pelo exercicio humano do controle e
da protegao do valor da propriedade? Ou por
algum outro fator? Ou seria pela combinacdo
de todos eles?

Notas da tradutora

' Quando usados com sentido similar, os
termos plot e lot foram traduzidos por lote,
exceto quando a distingdo conceitual exigiu
manter os termos na lingua original. Sempre
que termos técnicos especificos foram
utilizados, estdo indicadas em parénteses as
palavras originais em inglés em italico usadas
pelo autor. Demais palavras em italico ao
longo do texto seguem o destaque dado pelo
autor no texto original.

2 No artigo original, a citagdo encontra-se sem
indicag@o do niimero de pagina.

> Em portugués, o termo implanta¢io ¢é
utilizado em sentido semelhante, para
designar a disposi¢do ou localizagdo das
edificacdes no lote.

* Em portugués talvez possa ser utilizado
também o termo implantac¢do, como discutido
na nota anterior. No texto original, o autor
sugeriu os termos built plot ou built lot.
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Traducio do titulo, resumo e palavras-chave

Plots, property and behaviours

Abstract. There is a lack of clarity in urban morphology in the use of the terms ‘plot’ and ‘lot’. The
complications arise in large part because these terms are used to refer to several things. Further
ambiguities arise because the concept of property is not univocal, and the boundaries corresponding to the
different meanings of plot do not necessarily coincide. An attendant problem is that distinct aspects of urban
form are conflated into a single,ill-defined entity. Given the significance of the plot in building typology
and urban morphology, the ambiguities in its definition raise questions about the role of the plot in the
generation and transformation of urban form and in particular in the central phenomenon of persistence
and the differential rates of change between street pattern, plot pattern and building pattern. The aim of
this paper is therefore to clarify the terms plot and lot by examining the pertinent characteristics that are
used to define them and the underlying relationships and logic they entail. The resolution offered in
conclusion is that the fundamental basis for defining a plot — as property and an element of control — is
rooted in human behaviour and our interactions with both our environment and each other. This may then
provide a fruitful basis for investigating the phenomenon of persistence in more detail.

Keywords. Urban form, property, control, law, custom, behaviour
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