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RESUMO: A crescente vertente dos loteamentos fechados em areas urbanas tem levado grandes
juristas a se debrucar sobre o tema, tendo como premissa, de que os loteamentos fechados séo
despidos de fundamentacao legal para sua constituicdo dentro do ordenamento juridico brasileiro.
Nesse cerne fez-se necessario entender a historicidade do parcelamento do solo urbano, para
analisar a omisséo legislativa municipal. Diante da falta de seguranca juridica intramuros, procuraram-
se, através da pesquisa tedrico-bibliografica, utilizando o método descritivo-analitico, mediante
normas, revistas especializadas, decisdes jurisprudenciais e doutrinadores, analisar as divergéncias
das teses de aplicabilidade ao loteamento fechado, Lei de parcelamento do solo urbano, Lei 6.766/79
elou da lei que versa sobre incorporacdo imobilidria Lei 4.591/64. Nesse sentido, a Lei federal
6.766/79, em seu art. 2°, condiciona o loteamento as disposi¢cdes da lei municipal, que atende a
funcdo social da propriedade que ndo mais € um direito absoluto, mas esta associado a um 06nus
através do qual se obriga o seu titular a manter determinadas atividades ou fungfes sociais. Desta
forma, cabe ao municipio, conforme disciplina o Art. 30, VIII, da CF/88, através de uma legisla¢céo
municipal que pode ser mais restritiva que a lei federal, mas ndo mais permissiva, disciplinar e
fiscalizar o uso adequado do solo urbano, através de zoneamentos e categorias de uso dos bens
publicos.
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1 INTRODUGCAO

Desde os primérdios vé-se como elemento do desenvolvimento urbano a
interacdo e limitacdo entre espacos publicos e espacos privados sejam em aldeias,
vilarejos ou cidades. O desenvolvimento, contudo € complexo, sdo muitos fatores

elencados para que este emaranhado de elementos se atrelem e possibilitem um
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ambiente harmonico. Alheio a tudo isso tém as questbes pautadas pelo mundo
moderno e suas consequéncias intrinsecas.

Viana (1991), ainda no preambulo de sua obra deixa clara sua posicéo,
ventilando que a ocupacéao irregular do solo implicou em graves problemas sociais
ao cidaddo, que por sua vez ndo encontra no Estado a tutela necesséaria e
indispensavel para sua seguranca, buscando cada qual mecanismos de protecao,
seja construindo muros mais altos, colocando grades e cadeados maiores ou se
juntando em verdadeiros bankers para zelar pela seguranca de suas familias.

Sobre o parcelamento do solo urbano, a doutrina de Scavone Junior
(2014) faz um apanhado temporal do assunto remetendo que quando da
regulamentacdo da lei 6766/79, na década de setenta, o contexto social era
diferente, ndo havia tanta inseguranca publica, dessa forma a citada lei nada disp6s
acerca do loteamento fechado. Pragmaticamente, o que ocorre é que, ainda que
inexistente na legislacdo federal, a pratica ndo se acanha e a sua maneira vem
crescendo o numero de projetos que chegam para analise da municipalidade.

O Municipio, por sua vez, submete ao seu corpo técnico que, com
embasamento ainda na legislacdo ampla, Lei 6.766/79, atrelado ao seu Plano
Diretor Municipal, acaba por aprovar, ou reprovar os projetos e, desta forma, vai se
regulamentando no empirismo.

Dessa forma, temos neste artigo uma analise dos loteamentos, que
devidamente regulamentados pela Lei federal 6766/79, forma a espécie de
loteamentos fechados, ou outras tantas denominacfes que estes bairros intramuros
ganharam ao longo dos tempos, que ndo estdo disciplinados no ordenamento
juridico, gerando uma inseguranca juridica por falta de regularizacdo municipal
disciplinada no Art. 30, VIII da CF/88, que lhe confere o poder de disciplinar o
planejamento, parcelamento, controle e ocupacédo do solo em seu territério. Assim
foi utilizado para a realizacédo do presente estudo o método descritivo analitico com o
questionamento de procedimentos indispensaveis a devida regularizacdo dos
loteamentos de acordo com lei federal 6766/79, seguida pela legislacdo supletiva do
municipio. O procedimento técnico utilizado para a pesquisa € o bibliografico, tendo
como fonte primaria doutrinas, utilizando por vezes algumas decisfes
jurisprudenciais. O levantamento bibliografico deu-se a partir de normas, livros de
autores especializados, artigo cientifico, revistas e a rede mundial de computadores,

a internet.
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Isto posto, aos municipios como membros da Federacdo, cabe-lhes a
regularizacdo dos loteamentos fechados, em vista da autonomia que lhes é
conferida para legislar sobre a ocupacédo do solo urbano em seu territério, adotando
critérios de conveniéncia e oportunidade, através de mecanismos administrativos

plausiveis ao parcelamento do solo urbano

2 DESENVOLVIMENTO

2.1 HISTORICO DA LEGISLACAO SOBRE PARCELAMENTO DO SOLO

Iniciemos este artigo utilizando o tépico trazendo o entendimento lapidar
de Viana (1991) para a realidade atual e, que em sua obra Loteamento Fechado e

Loteamento horizontal, o citado autor assim dispde a realidade quanto ao tema:

Os Municipios disp6em, hoje em dia, de legislacdo federal que lhes da o
necesséario respaldo para desenvolvimento de uma politica séria de
urbanizacdo, de uso de ocupacdo do solo. Com o concurso de técnicos
capacitados e de profissionais do Direito, estdo em condi¢cfes de tracar uma
linha de crescimento urbano saudavel. Nao fosse o bastante é possivel
sanear algumas regides, limitando o desenvolvimento do comércio, quando
prejudicial ao perfil residencial do bairro, ou limitando o nimero de prédios
de apartamento, ou da ocupacgdo do solo com essa forma de habitacéo.
(VIANA, 1991, p. 19)

Contudo, percebe-se que a realidade nem sempre foi esta, destacando
qgue o referencial tedrico inicia-se com o Decreto lei 58/1937 que tinha grande
preocupacdo com a forma de pagamento do preco do imével por meio de
prestacdes. Nesse interim , para a coleta de dados considerados fundamentais para
o desdobramento do tema, a metodologia desenvolvida sob a forma de pesquisa
documental e bibliogréfica, através das normas, doutrinas especializadas, revistas,
artigo cientifico , forneceu embasamento na busca de analisar a lei 6766/79 que
dispbe sobre o parcelamento do solo urbano, identificando os elementos
constitutivos da formacédo do loteamento fechado . Adotando , também, como fonte
primaria a jurisprudéncia foi possivel levantar decisdes jurisprudenciais favoraveis
ao loteamento fechado, fundamentadas na possibilidade do poder publico
municipal disciplinar o planejamento, parcelamento, controle, uso e ocupacdo do
solo urbano, conforme dispde o Art. 30, VIII, da Carta Magna de 1.988, constatando
que ao longo de décadas a Administracdo Publica ficou atada quanto ao que fazer

com suas atribui¢cdes quanto ao parcelamento do solo.
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Sem pressupostos legislativos e sem condi¢cdes plenas de codificar,
atrelado as incertezas quanto aos seus limites, os Municipios se mantinham inertes,
fazendo vistas grossas ao desenvolvimento desordenado e, quando muito,
conferindo minimas leis de convivéncia para suprir as questdes advindas desta
matéria. Desta tese subtrai-se que até mesmo as cidades de maior potencial tiveram
suas leis de parcelamento do solo urbano modificadas diversas vezes desde sua
criagao.

Atualmente, o parcelamento do solo para fins urbanos, € disciplinado pela
Lei n° 6.766 de 19 de dezembro de 1979. Até entdo o que vigorava no pais sobre o
tema era o Decreto - Lei n° 58 de 10 de dezembro de 1937, que por sua vez era
regulamentado pelo Decreto n° 3.079 de 15 de setembro de 1938.

A Lei 6.766/79 veio implantar novas direcOes legislativas ao tema, o que,
portanto, ndo revogou o Decreto-Lei 58/1937, conforme bem confirma Scavone

Junior:

A lei nova nado revogou o Decreto-Lei 58/1937, que nao contém requisitos
urbanisticos e continua em vigor para regular as promessas de compra e
venda de imoveis ndo loteados, bem como o parcelamento do solo rural,
devendo esse ser compreendido na exata medida da destinacdo e ndo da
localizagéo. ( 2014, p. 105)

Ainda que atinente ao tema, o Decreto-Lei n. 58 era raso em suas
atribuicées, que tinha como premissa dispor sobre o loteamento e a venda de
terrenos para pagamento em prestacdes, tutelando os adquirentes de lotes vendidos
por meio de prestacdes. Desde aquela época ja era sinalizado que os loteamentos,
caso nao fossem regulados, tornar-se-iam um problema, posto que a crescente
chegada dos ruralistas nas cidades trazia consigo uma incerteza de condicbes
préprias para todos.

Como se percebe, 0 aspecto urbanistico ndo teve sua apreciacdo de
forma tdo detida, o que veio a ocorrer posteriormente com a edi¢cdo do Decreto-Lei
n. 271 de 26 de fevereiro de 1967, que trouxe em preambulo tratar “sobre o
loteamento, urbano, responsabilidade do loteador concesséo de uso e espago aéreo
e da outras providéncias”.

Atualmente, conforme assim preceitua Scavone Junior (2014) a inovacao
dada pela Lei 6766/79, limita o parcelamento de solo em areas urbanas, vedando
assim o loteamento para fins urbanos em éarea rural, dada a redacdo do art. 50

daquele cddigo. A Lei em si tenta resguardar direitos coletivos e difusos, versando
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gue atualmente tem-se criado um modo mais certeiro de desenvolvimento atrelado

as prerrogativas do Poder Publico municipal.

2.2 CONCEITO DE PARCELAMENTO DO SOLO URBANO

Loteamento €, latu senso, o modo primevo de parcelamento do solo
urbano, sendo esta a definicdo que comumente vem a cabeca do brasileiro médio
quando se fala sobre o tema. Tal palavra € tdo marcada que muitas das vezes,
guestionando-se sobre qualquer tipo de empreendimento se chegard a grande
guantidade de respostas como sendo loteamento, ainda que nao seja.

O parcelamento do solo, na definicdo de Azevedo (1983, p. 65, é a
"divisédo de uma gleba em lotes, que passam a ter vida autbnoma, com acesso direto
a via publica. A gleba parcelada perde a sua individualidade, a sua caracterizacao
originaria, dando nascimento a varias parcelas individualizadas, que recebem o
nome de "lotes". Dai a denominacéo de "loteamento”. (...) O parcelamento para fins
urbanos, ou parcelamento urbanistico, destina-se a integrar a gleba na cidade,
permitindo que ela passe a ter usos urbanos, ou seja, uso residencial, comercial,
industrial e institucional".

A dtica de Couto (1981) € mais ampla, onde o parcelamento do solo para
fins urbanos refere-se ao fracionamento do espacgo territorial especificamente
destinado a abrigar contingentes humanos para formacdo, expansdao ou
conservacao das cidades.

E é neste enfoque que define as espécies de solo urbano que contém o
conceito de parcelamento para ‘fins urbanos: solo urbano propriamente dito — porgéo
territorial onde existem erigidas, continuamente, as moradias dos seus habitantes,
as vias de circulacdo entre as unidades residenciais, 0s servicos proprios, direcao
politico-administrativa; solo de expansdo urbana — porcéo territorial indefinida aos
redor das cidades, para onde possa seu crescimento se dirigir, pela agregacao de
novos componentes urbanisticos constantes da zona urbana propriamente dita; solo
urbanizdvel — aquele onde as condigbes geoldgicas, sanitarias, ecoldgicas, etc.,
impedem atualmente sua ocupacgdo pela populacdo, sem riscos para ela, até as
correcdes necessarias para torna-lo habitavel.

Da lege lata, o art. 2° traduz que “o parcelamento do solo urbano podera

ser feito mediante loteamento ou desmembramento, observadas as disposi¢cOes
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desta Lei e as das legislagdes estaduais e municipais pertinentes”. Para fins de
definicdo, cabe a leitura dos dois primeiros paragrafos do referido artigo, onde pelo

primeiro se compreende loteamento e pelo segundo desmembramento:

Paragrafo primeiro. Considera-se loteamento a subdivisdo de gleba em
lotes destinados a edificacdo, com abertura de novas vias de circulacdo, de
logradouros publicos ou prolongamentos, modificacdo ou ampliacdo das
vias existentes.

Paragrafo segundo. Considera-se desmembramento a subdivisédo de gleba
em lotes destinados a edificagdo, com aproveitamento do sistema viario
existente, desde que ndo implique a abertura de novas vias e logradouros
publicos, nem prolongamento, modificagdo ou ampliacdo dos ja existentes.
(BRASIL, 1979)

De acordo com a doutrina de Scavone Junior (2014, p 107) este aduz que
a diferenca entre ambos os institutos esta “na exata medida em que, neste
(desmembramento), ndo ha que se falar em abertura ou prolongamento de vias de
circulagao e, tampouco, de logradouros publicos, tais como pragas e ruas”, seguindo
seu raciocinio, agora sobre loteamento se da “no caso de subdivisao de glebas em
lotes com abertura de ruas, vielas, pracgas e outros logradouros publicos”.

Por sua vez, indiferente a qual modalidade se escolha, legalmente, s6 ha
loteamento ou desmembramento se da atividade de parcelar o solo urbano extrair-se

uma subdivisdo de gleba em lotes.

2.3 DA FISCALIZACAO

O art. 40 da Lei supracitada dispde da imposicdo do Poder Publico
municipal sobre o particular, quando este, notificado para sanar as irregularidades
encontradas néo o faz, haja vista que se pretende proteger o direito coletivo e difuso,
vindo tal artigo dizer que “a Prefeitura Municipal, ou o Distrito Federal quando for o
caso, se desatendida pelo loteador a notificacdo, podera regularizar loteamento ou
desmembramento ndo autorizado ou executado sem observancia das
determinacdes do ato administrativo de licenga, para evitar aos seus padrbes de
desenvolvimento urbano e na defesa dos direitos dos adquirentes de lotes”.

Ainda que o artigo 40 da Lei n°® 6.766/79 estabele¢a a discricionariedade
do Municipio em regularizar os parcelamentos de solo clandestinos, a jurisprudéncia
vem flexibilizando tal dispositivo, consagrando o poder-dever de regularizar em

razdo da culpa in vigilando.
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Na visao consolidada do STJ, o Municipio “tem o poder-dever de agir para
fiscalizar e regularizar loteamento irregular, pois € o responsavel pelo parcelamento,
uso e ocupacdo do solo urbano, atividade essa que é vinculada." (AgRg no
AREsp446.051/SP, Rel. Ministro Herman Benjamin, Segunda Turma, julgado em
27/03/2014, DJe 22/04/2014).

Em sequéncia pondera aduzindo que “Todavia, o art. 40 da Lei n.
6.766/1979 concede ao municipio o direito e ndo a obrigacdo de realizacdo de obras
de infraestruturas em loteamento, o que revela uma faculdade do ente federativo,
sob o critério de conveniéncia e oportunidade" (REsp 1410698/MG, Rel. Ministro
Humberto Martins, Segunda Turma, julgado em 23/06/2015, DJe 30/06/2015).”

Neste giro, inconteste fica que o Municipio deve proporcionar cuidado
especial com seu solo, devendo permitir a aplicagédo da fung&o social da terra pelo
proprietario, mas ndo eximindo este de efetua-lo com regular critério, sob pena de
incorrer na clandestinidade.

Portanto, conferir ao Municipio o direito/dever de gerenciar a atividade de
parcelamento do solo urbano por meio de loteamentos fechados € medida que se
impb6e. O Municipio investido em seu poder de policia, tem plenas condi¢cdes de
atuar enquanto fiscal da lei, zelando perfeita execucdo dos loteamentos, sejam eles

convencionais ou intramuros, conforme se extrai dos autos do Habeas Corpus:

Entre os anos de 2013 e 2014, aproximadamente, no sitio Boa Vista do Rio
Pardo, localizado sob as coordenadas UTM - 23K - Datum WGS 84 -
347630 E / 7592197 N, adjacente a Comunidade Zanetti, zona rural de
Pocos de Caldas, os denunciados, de maneira consciente e voluntéria,
deram inicio, mediante a abertura de vias, retirada de arvores e comércio de
terrenos, a construcdo de loteamento para fins urbanos, sem a necesséria e
inarredavel autorizacdo do 6rgdo publico competente. O delito ocorreu da
seguinte forma: no més de junho de 2013, o denunciado Onofre requereu a
Prefeitura Municipal de Pocos de Caldas autorizacdo para abertura de
loteamento em terreno de sua propriedade, denominada Sitio Boa Vista do
Rio Pardo. A partir do protocolo desse pedido (copia anexada aos autos),
fora aberto o procedimento administrativo n.° 0025388-066/2013. Todavia,
por falta de providéncias por parte do préprio denunciado, que desatendeu
as notificacdes da administracdo para regularizar e complementar o0s
documentos necessarios para analise do requerimento, foi este indeferido,
sendo esta decisédo comunicada ao denunciado através do oficio n.° 441/14-
SMP. Antes mesmo de notificar o denunciado a respeito desta deciséo,
fiscais da prefeitura, ao vistoriarem in loco o terreno onde se cogitava fazer
o loteamento presenciaram que ja estavam sendo abertas vias no local,
bem como lotes ja estavam sendo comercializados (ilegalmente). Por
intermédio de fotos anexadas no inquérito civil supracitado e no
procedimento citado alhures, percebe-se, de fato, a abertura de vias, a
retirada de arvores e a presenga de veiculos e maquindarios no local.(grifei)
(TIMG, Habeas Corpus Criminal 1.0000.15.035442-1/000, Rel. Des.
Eduardo Machado, julgado em 09/06/2015)
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Interpretando a descricdo acima, percebe-se que o ocorrido se deu em
Pocos de Caldas, cidade mineira que representa crescimento pulsante ha décadas e
que, por préticas certeiras, tem galgado um desenvolvimento sustentavel e perene.
A titulo expositivo, diligenciando na busca pela lei municipal de parcelamento do solo
na cidade de Pocos de Caldas, a lei passou a permitir a modalidade de loteamentos
fechados, tanto que autorizado pela Prefeitura, avancando conjuntamente com os

novos tempos e a realidade fatica da cidade.

2.4 ESTUDO DE CASO

Nas palavras de Costa e Castro (2002, p. 194) “O aumento descontrolado
da densidade demogréfica nos grandes centros urbanos vem acompanhado de
auséncia ou inadequado tratamento de esgoto, coleta de lixo, escolas, hospitais e
demais servigos coletivos”. Incontaveis sdo as formas de sanar parte dos
problemas, facilidade na tramitacdo de projetos, diminuicdo dos gargalhos para
aprovacOes e maior capacidade das serventias registrais sdo alguns dos exemplos.
Na pratica se constata que vasta parte da sociedade ndo raras as vezes tem de
adentrar ao judiciario para equacionar problemas nessa infindavel liturgia,
objetivando assim obter o tdo sonhado habite-se.

Como exemplo um caso, que fora objeto dos autos da Apelacdo Civel no.
1.0188.09.080422-3/003, contenda havida entre o Ministério Publico do Estado de
Minas Gerais e o loteamento fechado denominado Condominio Residencial Vila
Castela, na cidade de Nova Lima — MG. Tal celeuma encontrou seu decisum em

05/12/14 e assim restou ementada:

EMENTA: APELACAO - ACAO CIVIL PUBLICA - DIREITO
ADMINISTRATIVO - LOTEAMENTO - INSTALACAO DE CONDOMINIO
FECHADO - COLOCACAO DE PORTARIAS - USO DE BEM PUBLICO -
AUTORIZAQAO PELO PODER PUBLICO - LEGALIDADE DO ATO -
SENTENCA MANTIDA. Mantém-se a sentenca que julga improcedente o
pedido inicial consistente em determinar a remocdo de obstaculos
existentes em vias publicas instaladas em loteamento/condominio fechado,
guando concedida autorizagdo pelo poder publico. Precedentes.Recurso
desprovido. (Apelagdo Civel. 1.0188.09.080422-3/003, Des. Kildare
Carvalho, 32 Camara Civel, Data do julgamento 18/11/14, publicado no DJE
em 05/12/14).

Ora, no caso em comento, 0 Ministério Publico teve sua posicéo vertida

na vazia concepc¢ado de que os obstaculos trazidos pelo loteamento, haja vista sua
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modalidade intramuros, infligiria o direito constitucional de ir e vir. Ocorre que, a bem
da verdade, ainda que se confirme um obstaculo, ndo tem necessariamente esta
configuracéo perante a forma e modo em que se apresenta. Trata-se na verdade de
uma protecdo trazida pelo particular para se proteger dos riscos advindos do
exterior, riscos estes, existentes justamente pela declarada ineficiéncia do Estado
que nao prove seguranca na medida em que se pretendeu a CF/88 em seu
preambulo.

O uso do solo pelo particular, sendo este aprovado por ato publico da
Administracdo Municipal, gera lastro suficiente para conduzir o regular
aproveitamento daquilo que melhor aprouver e, pela logica, ndo trazer dano
irrecuperavel a terceiros. Sobre o instituto da autorizacao, oportuno trazer a baila a
licio de Odete Medauar (2011, p. 264), onde se confere que a autorizacdo de uso
“é 0 ato administrativo discricionario e precario, pelo qual a Administracdo consente
gue um particular utilize privativamente um bem publico. Pode incidir sobre qualquer
tipo de bem. (...); poucas e simples s&o suas normas disciplinadoras; independe de
autorizacao legislativa e licitagdo; pode ser revogada a qualquer tempo”.

Ora, como demonstrado pela doutrina supracitada, a inseguranca juridica
se demonstra de forma cristalina, deixando assim o particular a mercé da
Administracdo Publica que, pragmaticamente, podera revogar referida concesséo a
qualguer tempo e até mesmo por questdes politicas ou retaliacdes.

Muitos questionam a possibilidade de fechamento do perimetro de um
loteamento, restringindo o uso dos bens publicos unicamente aos proprietarios dos
lotes. Pragmaticamente algumas leis municipais tém previsto a figura do loteamento
fechado, parcelamento implantado nos moldes da Lei Federal n° 6.766/79, mas
cujas vias e areas publicas internas sdo objeto de concessdo, permissao ou
autorizacdo de uso outorgada pelo Poder Publico municipal a uma associagao
constituida pelos moradores.

De fato, mesmo que a legislacdo de parcelamento do solo - Lei 6.766 -
seja de 1979 e a lei de incorporacfes imobiliarias - 4.591 - date de 16 de dezembro
de 1964, ainda se constata que falta concatenacdo no sentido do loteamento
fechado, onde ambas as leis apresentam retrocesso legislativo por ndo inovarem
com as realidades deste novo século.

Em nivel de legislacdo federal, como ja apontado, ndo ha previsao do

instituto do loteamento fechado. No entanto, verifica-se que o Projeto de Lei n.°
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20/2007, que dispbe sobre o parcelamento do solo para fins urbanos e sobre a
regularizacao fundiaria sustentavel de areas urbanas, e da outras providéncias, trata
da nova Lei da Responsabilidade Territorial Urbana e que substituira (revogard) a
Lei Federal n.° 6.766/79. Tal projeto de lei, se aprovado, regularizara os loteamentos

fechados, inclusive aqueles ja licenciados ou implantados.

2.5 O CERNE DA QUESTAO - LOTEAMENTOS FECHADOS

O Poder Publico autoriza os projetos, sendo que aos loteadores sobeja o
onus de levar os demais implementos para que aquele local se torne minimamente
habitavel.

Os primeiros loteamentos fechados surgiram no Estado de S&o Paulo,
ainda nos idos da década de 70. De acordo com Galvao (2007, p. 64), o pioneiro foi
o empreendimento da grife Alphaville, na cidade de Barueri-SP, municipio distante
30 km da regidao dos Jardins, em Sao Paulo, onde assinala que “o primeiro
condominio horizontal fechado a ser instalado no Brasil foi implantado pela empresa
Alphaville Urbanismo S.A., na década de 1970, no municipio de Barueri, na Regiéo
Metropolitana de Sao Paulo, criado, a partir dai, um novo modelo de
suburbanizagao”.

Ressalvado o cunho publicitario, de fato foi este o anseio que levou tais
empreendimentos a ganharem destaque na sociedade e passaram a ser alternativas
para as pessoas que queriam sair dos grandes centros, sem deixar de ter a
qualidade de vida que o desenvolvimento pode proporcionar. Esta migracéo
descentralizada se deu pelo fato de a mobilidade ter proporcionado melhor
intercambio entre estes conjuntos e a cidade em si, diminuindo esta distancia pela
conexao feita com as modernas rodovias.

Os loteamentos fechados passaram a ter diversos nomes desde sua
concepgao. Viana (1991, p. 134) pondera que “fala-se em loteamento fechado,
loteamento especial, loteamento em condominio, loteamento integrado e condominio
deitado” logo se conclui que “loteamento fechado tem sido o termo escolhido por
alguns para indicar o loteamento constituido na forma da Lei n° 6.766/79, por ela
regido, mas que se afasta do loteamento tradicional porque as vias de circulacéo e

os logradouros publicos, que passam ao dominio publico, tém sua utilizagdo
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assegurada apenas aos proprietarios dos lotes, o que se faz mediante permisséo ou
concessao de uso”.

Partindo de tal definicdo, adotamos o entendimento de que, ao contrario
do que muitos dizem, o loteamento fechado tem mais condi¢cdes de se adentrar aos
requisitos do parcelamento do solo urbano e, portanto utilizar a Lei 6766/79, do que
a incorporacao imobiliaria, regido pela Lei 4.591/64. Conforme visdo de Scavone

Junior:
o loteamento fechado nada mais é que o resultado da subdivisdo de uma
gleba em lotes destinados a edificacdo, com abertura de novas vias de
circulacdo e de logradouros publicos, cujo perimetro da gleba original, ao
final, € cercado ou murado de modo a manter acesso controlado. (Scavone,
2014, p.113).

Uma cota significante da doutrina se contende acerca do tema, posto que,
nas palavras de Costa (2008), o loteamento fechado existe sob diversas

denominacdes e acrescenta que:

E evidente a dificuldade de identificar de forma clara o que seja um
loteamento fechado, uma vez que ele ndo possui identidade legal, sendo na
realidade um misto do loteamento com o condominio edilicio, institutos
distintos, regidos por legislacdo prépria e com tratamento inteiramente
diferenciado no campo do direito imobilidrio registral, do direito das
obrigacdes, do direito tributario, enfim. (COSTA, 2008, p. 104).

Tal imbroglio se fortifica cada vez mais, posto que 0s proprios
incorporadores/loteadores, em suas massivas campanhas publicitarias, trazem os
loteamentos fechados como “condominios”. Rizzardo (2008) descreve que no
condominio fechado as é&reas e o0s beneficiamentos pertencem a todos os
condébminos, em fracbes ideais, devendo estes arcar com 0s servicos de
manutencdo, dentre outros, estando restrito o uso apenas aos condéminos, nao
sendo possivel impor as regras do loteamento ao condominio.

Pela descricdo que se tem acima, pode-se constatar a diferenca
marcante, haja vista que, ainda nas palavras de Rizzardo (2008), nos termos do
Decreto 271/67, as vias de circulacdo e os logradouros publicos, passam ao dominio
publico e tem sua utilizagdo assegurada apenas aos proprietarios dos lotes, o que se

faz mediante permissao ou concesséao de uso. Segundo Carlos Roberto Gongalves:

cada conddbmino é titular, com exclusividade, da unidade autbnoma
(apartamento, escritorio, sala, loja, sobreloja, garagem) e titular das partes
ideais das areas comuns (terreno, estrutura do prédio, telhado, rede geral
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de distribuicdo de &gua, esgoto, gas e eletricidade, calefacdo e
refrigeracdo centrais, corredores de acesso as unidades autbnomas e ao
logradouro publico etc. ( 2006, p. 370).

A dualidade entre estes entendimentos vem ganhando forga com o voto
de doutrinadores de grande relevo. Ja aduzido os pontos favoraveis a conducéo pela
Lei 6766/79, vemos por outro lado que Hamilton et al (2012, p. 612) vao na linha de
gue os loteamentos fechados deveriam ser elencados nos art. 1.331 e seguintes do
Cddigo Civil, pois, “tendo sido promulgado em 2002, o Cédigo deveria ter incluido os
loteamentos, as casas, e 0 conjunto de condominios, quando dois ou mais prédios
formam condominio Unico, pela realidade que representam na vida das cidades”.

Nesta mesma tese que vem se apoiando o Conselho da Justica Federal,
aonde veio a editar o Enunciado n. 89, aduzindo que “o disposto nos art. 1.331 a
1.358 do Cadigo Civil aplica-se, no que couber, aos condominios assemelhados,
tais como loteamentos fechados, multipropriedade imobiliaria e clubes de campo”
(BRASIL, 2012)

Contudo, ainda que haja limitacéo fisica, os espacos comuns, as vias, as
pracas e 0s mais diversos equipamentos s&o transferidos ao Poder Publico
municipal, quando do registro do loteamento, conforme ditame do ja aduzido artigo.
22 da Lei 6766/69.

Apesar do Cdédigo Civil (Lei Federal n.° 10.406/02) ter alterado alguns
dispositivos da Lei Federal n.° 4.591/64, ao prever um Capitulo denominado “Do
Condominio Edilicio” (artigos 1.331 e seguintes), entende-se que o artigo 8° da Lei
Federal n.° 4.591/64 permanece em vigor por ndo ter sucedido disposicdo em
contrario no Cadigo Civil. Dispbe o art. 8° da Lei Federal n.° 4.591/64 que “quando,
em terreno onde ndo houver edificacdo, o proprietario, o promitente comprador, o
cessionario deste ou o promitente cessionario sobre ele desejar erigir mais de uma
edificacdo...”. No entanto, esclarece José Afonso da Silva, o artigo 8° da Lei Federal

n.° 4.591/64 surgiu para:

possibilitar o aproveitamento de areas de dimensao reduzida no interior das
guadras, que, sem arruamento, permitam a constru¢cdo de conjuntos de
edificacdes, em forma de vilas, sob regime condominial. (...) Quando, no
entanto, a situacao extrapola desses limites, para atingir o parcelamento de
gleba com verdadeiro arruamento e posterior divisdo da quadra em lotes,
com aproveitamento das vias de circulacdo preexistentes, entdo aquele
dispositivo n&o pode mais constituir fundamento do aproveitamento
espacial, em forma de condominio, porque ai temos formas de
parcelamento urbanistico do solo, que ha de reger-se pelas leis federais



13

sobre loteamento e pelas leis municipais sobre a matéria urbanistica,
aplicaveis a esse tipo de urbanificagdo” (1981, p. 337-338).

Hely Lopes Meirelles (2007), em sua licdo sobre os bens publicos, de uso
comum do povo, de uso especial ou de uso dominical, nos fornece a tese de sua

utilizagdo por particulares, afirmando que:

todos os bens publicos, qualquer que seja a sua natureza, sao passiveis de
uso especial por particulares, desde que a sua utilizacdo consentida pela
Administracdo ndo os leve a inutilizacdo ou destruicdo, caso em que se
converteria em alienagéo. (2007, p. 831).
A Lei de Parcelamento do Solo Urbano deixou de abrigar o loteamento
fechado, tendo em vista as caracteristicas da época em que esta lei foi criada, sendo
gue indubitavelmente vem surgindo como uma nova realidade no nosso pais,

admitida se previsto em lei municipal.

2.6 OS DIREITOS CONSTITUCIONAIS E A FUNCAO DOS MUNICIPIOS

A ciéncia do direito é fluida e fragmentada, justamente para evoluir com
as raz0es sociais e conduzir a seguranca juridica que carecem seus pacientes.

Neste particular, os Tribunais tem-se prontificado a dar solucdes aos
temas dos loteamentos fechados, estando os julgadores munidos da famigerada
hermenéutica para entdo sanar as lacunas da Lei Federal, que permanece omissa,
ainda que tais loteamentos ja tenham sido plenamente recepcionados pela
sociedade, ainda nao foram pela legislacdo. Desta feita, a questdo dos loteamentos
fechados encontra manso respaldo por parte da doutrina, 0 que, por sua vez se
confirma com nossos Tribunais.

As condicionantes para aprovacdo de loteamentos intramuros devem ser
impostas pelo Poder Publico Municipal, conforme preceito da constituicdo federal,
haja vista tratar de legislacdo sobre direito urbanistico e regulamentacdo do
parcelamento do solo urbano.

Neste sentido, pode-se observar que o artigo 182 da Constituicdo Federal
descreve que “a politica de desenvolvimento urbano, executada pelo Poder Publico
municipal, conforme diretrizes gerais fixadas em lei tem por objetivo ordenar o pleno
desenvolvimento das func¢des sociais da cidade e garantir o bem estar de seus

habitantes."
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A Lei Federal 10.257/2001, editada para regulamentar o disposto no art.
182 da Constituicdo Federal dispde em seu art. 5°, que a lei municipal especifica
para &rea incluida no plano diretor podera determinar o parcelamento do solo urbano
nao edificado, subutilizado ou nao utilizado.

Por sua vez a doutrina de José Nilo de Castro reitera o entendimento

estampado na propria Lei 6766/79, aonde vem a dizer que, por exemplo:

a dimensdo minima do lote urbano ser4 definida por lei municipal,
consoante alteracdo na Lei n. 9.785, de 29 de janeiro de 1999, revigorando-
se a autonomia municipal. A legislacdo municipal de uso e ocupacédo do
solo urbano pode estabelecer outros limites, desde que ndo sejam inferiores
ao que a lei federal previu. (2010, p. 460).

Ademais, dispbe a Constituicdo Federal em seu art. 30, VII, a
competéncia dos Municipios para, dentre outras questbes, “promover, no que
couber, adequado ordenamento territorial, mediante planejamento e controle do uso,
do parcelamento e da ocupagao do solo urbano”.

O entendimento do Tribunal mineiro quanto ao tema reforca que € dever
do Municipio determinar as normas urbanisticas, bem como fiscalizar o ordenamento
territorial e controlar o uso do parcelamento do solo urbano, vindo o voto do limo.
Desembargador Wander Marotta no sentido de que tem o Municipio “a obrigacéo de
cumprir os deveres previstos na Constituicdo Federal principalmente por se tratar de
interesse publico indisponivel visando o cumprimento da funcdo social da
propriedade” (TIJMG, Ap. Civel 1.0112.10.012992-6/001, Des. Wander Marotta,
julgado em 02/04/13).

Ora, se os loteamentos fechados séo pacificos perante a sociedade,
geram moradias para familias e trazem seguranca para os viventes daquele espaco,
configurado fica com os fins sociais que devem prever a lei. Lembrando que ao
Municipio compete definir em quais zonas este tipo de empreendimento pode ser
edificado, objetivando inclusive dar seguimento no seu sistema viario, conduzir o
crescimento da cidade e dar amplas condi¢cbes de ir e vir aos seus municipes,
conforme aduz o paragrafo primeiro do art. 182 da Constituicdo Federal: “o plano
diretor, aprovado pela Camara Municipal, obrigatério para cidades com mais de vinte
mil habitantes é o instrumento basico da politica de desenvolvimento e de expansao

urbana”.
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Esta configuracdo legislativa municipal, claro que bem definida pelos
pares fiscalizadores, atrelada ao perfil desenvolvimentista dos empreendedores,

tende a proficua evolugéo organica da cidade.

3 CONCLUSAO

Os loteamentos convencionais na pilarizacdo atual possuem como
proprietario do imovel a figura do loteador que faz um empreendimento em uma
“area bruta”, criando quadras, lotes, pracas, ruas, areas verdes e de equipamentos
publicos. Esse empreendimento passa pelo crivo do poder publico municipal que
precisa intervir no processo de formacgéo do loteamento.

Diante desse processo constata-se que o parcelamento do solo urbano
esta com sua lei em vigor ha décadas e até a presente data ndo tivemos andlise
vertida sobre a situacdo dos loteamentos fechados, espécie do género loteamento.
A razao da omissao do tema na Lei 6766/79 quando de sua criacao € compreensivel
em virtude do contexto nacional a época, agora, contudo, a doutrina e a
jurisprudéncia de nossos Tribunais de Justica vém confeccionando provas cabais da
necessidade de regulamentacéo dos loteamentos fechados.

Ficou vaticinado entdo que as regras sdo as mesmas, que a fiscalizacao
deve ser tdo efetiva como nos demais casos de parcelamento do solo urbano e que
as penalidades sdo triviais nos casos de irregularidades, visto que o loteamento esta
no cerne da funcao social da propriedade.

Diante da autonomia conferida aos municipios, enquanto membros da
Federacdo, para legislar sobre a ocupacdo do solo em seu territério, conforme
dispde o Art. 30, VI, da CF/88, a municipalidade se destaca no desenvolvimento
dos loteamentos fechados como meios plausiveis de parcelamento do solo urbano,
tendo em vista que a lei do parcelamento do solo urbano, 6766/79, deixa um espaco
para que 0s municipios legislem a respeito, atuando como uma legislacdo supletiva
a lei federal.

Insta constar que a real funcdo dos Municipios neste organograma €
analisar o critério de conveniéncia e oportunidade de se criar um parcelamento do
solo em seu territério, observando os elementos necessarios que atenda a funcao

social da propriedade, que ndo mais € um direito absoluto de seu titular.
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Assim, a legislacdo municipal pode ser mais restritiva que a lei federal,
guanto a extensao de seu solo por meio de zoneamentos, criagcdo de condicionantes
e diretrizes, indicando que o empreendimento seja feito atendendo ao plano diretor
do municipio, a lei orgéanica, disciplinando, dessa forma, o fechamento intramuros
dos loteamentos, com a sua devida concessdo de uso dos bens publicos, como
ruas, pracas, areas institucionais, aos titulares dos lotes, promovendo procedimentos
administrativos e um sem fim de atividades que tornam sua algada trivial para o

desenvolvimento organico e saudavel das cidades.
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