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RESUMO

O ambito urbanistico da sociedade tem se desenvolvido significativamente nos ultimos
anos, fazendo com que inuUmeros e inovadores projetos surjam cotidianamente,
trazendo inovagOes de conforto, seguranca e lazer aos aglomerados habitacionais.
Em contrapartida, ha de se notar que o direito ndo acompanhou estas transformacdes
na mesma propor¢ao, o que gerou inumeros entraves juridicos para a instituicdo de
certos empreendimentos que permanecem a margem do ordenamento juridico, sem
uma regulamentacéo clara e incontroversa. No presente caso, seré estudado um dos
institutos urbanisticos que mais se disseminou na sociedade contemporanea, 0s
loteamentos fechados. Estes empreendimentos tem transformado a organizagao
urbanistica dos grandes centros, influenciando na dispersdo populacional e na
formacdo de mini centros habitacionais, preenchidos por familias que buscam
condi¢cBes muito diferentes das ofertadas nas grandes cidades. Ha de se notar, neste
ponto, que o ordenamento juridico parou no tempo quanto estas transformacdes
urbanisticas, de modo que as Leis que regulamentam estes empreendimentos sao de
meados do século passado — quando as sociedades ainda ndo vivenciavam um
fenbmeno urbanistico desenvolvido como o atual. A legislacdo, todavia, né&o
acompanhou, nem se preocupou com as inovagdes que se disseminaram ao longo
dos anos, deixando estas a mercé da pratica juridica como uma forma de instituicéo,
por meio de solugBes provisdrias e precarias, sem uma Lei especifica que garantisse
a seguranca juridica devida aos empreendimentos desta natureza.

Palavras-chave: Direito Urbanistico. Direito Imobiliario. Parcelamento do solo.
Loteamento. Loteamento Fechado. Condominio horizontal de lotes. Lei 6.766/79. Lei
4.591/64.
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INTRODUCAO

As transformacdes sociais nas Ultimas décadas fizeram com que houvesse
uma revolucao urbanistica nos grandes centros urbanos.

Todavia, a legislagdo ainda nao conseguiu acompanhar a evolugéao
sociourbanistica de maneira a adequar a situacdo pratica a abstracdo dos
regulamentos juridicos.

O presente estudo tem como objetivo demonstrar a inexisténcia de
regulamentacdo juridica acerca do instituto urbanistico que mais se disseminou na
sociedade contemporanea, qual seja, os loteamentos fechados.

A populacéo tem se aglomerado, intensificadamente, em grandes centros, a
cada passar dos anos, em busca de melhores condi¢cdes de vida, tanto profissionais,
quanto de lazer, o que tem gerado uma enorme concentracado populacional nestes
lugares, fazendo com que inumeros beneficios fossem suprimidos, como por exemplo,
o aumento da criminalidade e marginalidade, que diminuiu drasticamente a
seguranca.

Por conta disso, grande parte da populacdo, atualmente, em busca de uma
qualidade de vida diferenciada, tem se direcionado a novas concentracbes
habitacionais, emergentes, muitas vezes, nos suburbios, as quais sdo privativas aos
moradores, locais estes onde a seguranca € mantida por muros e portdes, limitando-
se a entrada somente aqueles autorizados pelos proprietarios.

A popularidade destes empreendimentos se tornou tao evidente nos centros
urbanos, com grande concentracdo populacional, pois se tratam de propriedades
privadas, nas quais consegue se estabelecer, de certa forma, um estilo de vida
diferenciado daqueles usuais dos grandes centros, de modo que se fornece uma
sensacdo de maior seguranca e intimidade, areas amplas de lazer e esportes,
remetendo-se a uma vivéncia tipica de pequenos aglomerados urbanos, onde as
criancas podem se divertir livremente dentro da propriedade, os moradores nao
precisam estar sempre enclausurados as sete chaves, os lazeres podem ser
realizados no quintal de casa, dentre outros inUmeros beneficios.

Para se falar sobre os loteamentos fechados faz-se jus mencionar acerca dos
loteamentos convencionais, tratados pela Lei 6.766/79, e também do condominio
horizontal de casas, previsto na Lei 4.592/64, uma vez que estas formas de

empreendimento em muito se assemelham ao presente instituto.



Conforme a Lei 6.766/79, que trata sobre o parcelamento do solo urbano, o
loteamento é a subdivisdo de uma gleba em lotes menores, autbnomos e individua-
lizados, tendo como consequéncia a criagcdo de um novo sistema viario e logradouros
publicos ou, simplesmente, a ampliacdo dos ja existentes (artigo 2°, §1°). Salienta-se,
neste ponto, que o sistema viario e os logradouros que surgirem desta divisdo do solo
passardo ao poder do Municipio apds a implementacdo do empreendimento (art. 22).

O condominio horizontal de casas, delineado na Lei 4.591/64, especifica a
possibilidade se estabelecer um condominio de edificagcbes, dentro de uma
propriedade privada, de um ou mais pavimentos, isoladas entre si, sendo estas
unidades autbnomas, destinadas a alienagao.

Os loteamentos fechados, por suas vezes, sao agueles institutos urbanisticos
em que a area loteada, inteira, permanece sob o dominio dos proprietarios dos lotes
emergentes, de modo que as vias de circulacdo e os logradouros que surgirem
permanecerdo de uso comum, restrito, destes individuos, sendo impedido o acesso
ao publico.

Inexiste, como se demonstrara amplamente no desenvolvimento do trabalho,
previsao legal que regulamente a instituicdo destas propriedades privatizadas. Pelos
loteamentos convencionais, as vias de circulacdo e logradouros devem ser
transferidos ao poder publico municipal, possibilitando o livre acesso. Pelos
condominios horizontais de casas, embora se trate de unidades autbnomas e isoladas
entre si, dentro de uma propriedade privada, tem-se a necessidade da edificacdo
sobre cada unidade para fins de alienagéo.

Dada disseminacdo destes empreendimentos e inexistindo uma solucao para
a implementacédo dos mesmos, a doutrina e a jurisprudéncia precisaram se manifestar
e tracar uma solucdo, precaria, para o instituto. O que aconteceu por meio de uma
interpretacéo extensiva e sistematica da Lei de Parcelamento do Solo, com base no
ordenamento juridico presente, de onde se extraiu a possibilidade de o poder
municipal conceder o direito real de uso sobre a propriedade do espaco que seria
transferido a municipalidade.

Acontece que a presente solucdo, apesar de possibilitar em muitos casos a
implementagéo destes empreendimentos, acarreta inimeras criticas e contradigoes,
de modo que somente uma regulamentacgdo juridica possibilitaria a instituicdo destes
empreendimentos com toda a segurancga juridica que Ihe é devida, uma vez que téo

popular e requerido nos tempos atuais.



1 SOLO URBANO

Iniciar-se-a, o presente trabalho, delineando-se acerca do parcelamento do
solo urbano, um dos institutos urbanisticos que mais cresce na sociedade
contemporénea — tendo em vista toda a transformacéo sociourbanistica dos ultimos
tempos — do qual se extrai algumas espécies de subdivisdo do solo urbano em
propriedades menores, dentre elas, o desmembramento, desdobro do Iote,
arruamente, loteamentos convencionais, bem como os tdo aclamados loteamentos
fechados, que serdo o ponto chave desta discussao.

Para tanto, tracar-se-4 o caminho da discussdo com base no conceito deste
instituto genérico, demonstrando-se como se institui cada uma das formas de
parcelamento do solo, com foco na especificidades de cada qual, o que servira de

base para as futuras discussodes acerca da problematica dos loteamentos fechados.

1.1 PARCELAMENTO DO SOLO URBANO

Neste ponto, passar-se-4 ao estudo do parcelamento do solo urbano, um
importante instituto de direito real sobre a propriedade imovel, que consiste em uma
base para as futuras solu¢cdes ao problema juridico que se coloca em pauta no
presente trabalho. E importante salientar, que se tratard, neste estudo, da diviséo da
terra para fins rurais, o que é especifico das matérias que englobam o direito agrario,
agui nao verificado.

O parcelamento do solo urbano, por sua vez, constitui uma forma de diviséo
do solo, formando-se unidades juridicamente independentes com o objetivo final de
edificacdo, mediante aprovacdo prévia do 6rgdo municipal competente, a qual se
institui, de maneira pratica, atraveés da subdivisdo de uma gleba em lotes menores,
com a finalidade de ocupacao, por meio de aprovacao e fiscalizacédo do poder publico.

Lote, por sua vez, € uma parte da gleba que foi subdividida. Sua definicdo
legal se encontra no art. 2°, 84°, da Lei do Parcelamento do Solo, de onde se exprime

que:

Considera-se lote o terreno servido de infra-estrutura basica cujas dimensdes
atendam aos indices urbanisticos definidos pelo plano diretor ou lei municipal
para a zona em que se situe.



Contrariamente ao condominio, no parcelamento do solo ndo se tem uma
copropriedade da &rea parcelada. A propriedade objeto do direito real € subdivida,
fatica e juridicamente, em partes menores, que corresponderdo a propriedades
individuais e particulares menores.

Trata-se de um instituto de direito urbanistico, fomentado pela administracao
publica, e por ela fiscalizado, que visa ordenar o0 espaco urbano a exercer suas
funcdes elementares de habitacdo, com objetivo de combater o abandono de
propriedades com grande potencial, por meio da subdivisdo em lotes menores.

Nos dizeres do emérito professor José Afonso da Silva:

Parcelamento urbanistico do solo é o processo de urbanificacdo de uma
gleba, mediante sua diviséo ou redivisédo em parcelas destinadas ao exercicio
das funcdes elementares urbanisticas. Importa mudanca nas dimensées ou
confronta¢des dos imdveis para fins de urbanificacdo. Gleba é a area de terra
gue nao foi ainda objeto de arruamento ou de loteamento.?!

O parcelamento do solo tem grande viés constitucional na medida em que se
compBe como uma forma pratica de realizacdo da funcdo social das propriedades,
uma vez que propriedades antes fadadas ao abandono, inexploradas, podem, por
meio da subdivisdo de seu espaco, tornarem-se mais Uteis a organizacao urbanistica
do municipio. Ademais, cumpre ao Poder Publico incentivar utilizagdo e desfrute
dessas éareas, fazendo com que sejam ordenadas a exercerem a funcdo social a que
se dispdem.

Nesse sentido, o art. 5°, inciso XXIll, da Carta Magna de 1988 é claro ao dispor
que a propriedade deve cumprir com sua funcéo social.? J4 o art. 182, § 2°, da CF/88
demonstra que a funcéo social da propriedade atingida através da sua ordenacéo de
acordo com as diretrizes urbanisticas instituidas pelo poder pablico municipal.®

Desta concepcdo pode-se acrescentar que O proprietario ndo tem a
liberalidade de dispor como bem entender de sua propriedade, sendo que possui um
ordenamento urbanistico, previamente estabelecido pelo poder municipal, que
determina o cumprimento da fungéo social de sua propriedade. Isto quer dizer que o

titular do direito real de propriedade deve sempre buscar ordenar sua propriedade de

1 SILVA, José Afonso da. Direito urbanistico brasileiro. 6. ed. rev. e atual. Sdo Paulo: Malheiros, 2010.
p. 324.

2 Art. 5°, XXIll, CF/88: a propriedade atenderéa a sua funcgao social.

3 Art. 182, §82°, CF/88: A propriedade urbana cumpre sua fungdo social quando atende as exigéncias
fundamentais de ordenacédo da cidade expressas no plano diretor.



acordo com os fins urbanisticos do local onde se encontra, sob pena de medidas
repressivas do poder publico, a fim de direcionar o uso da propriedade urbana, como
por exemplo, o aumento da tributacédo sobre o imével enquanto ndo estabelecido sua
utilizacao, visando uma adequacao a politica urbana instituida.

Dada andlise mais enféatica, pode-se observar que o instituto do parcelamento
do solo urbano, quando de acordo com os preceitos legais regulamentadores, é
benéfico a todas as partes, de modo que tanto a cidade cresce, a populacdo aumenta,
0s investimentos se intensificam e, por consequéncia, a arrecadacao municipal € de

sobremaneira majorada.

1.2 BREVE HISTORICO NORMATIVO

De acordo com a doutrina, o parcelamento teve sua origem em Roma, como
muitos outros institutos, podendo ser considerado, em certos aspectos, como um

embrido da reforma agraria estabelecida posteriormente:

O parcelamento do solo, como aconteceu com indmeros outros institutos,
surgiu em Roma, para estimular o aproveitamento das terras, as quais eram
divididas em lotes e cedidas, mediante insignificante remuneracdo ou
gratuitamente, aos velhos guerreiros que se constituiram em grupos
colonizadores. Foi, talvez, o preltdio ou o embrido da reforma agraria.*

O ordenamento juridico francés, em 1919, estabeleceu as primeiras normas
acerca do parcelamento do solo urbano, com o objetivo de centralizar o homem na
estrutura urbanistica da época. Na sequéncia, regulamentou a matéria 0 ordenamento
alemao, em 1924, seguido novamente pela Franca, que aperfeicoou sua lei primitiva,
buscando estabelecer harmonia entre a grande concentracdo populacional,
prevenindo outros conflitos sociais de ordem habitacional.®

O ordenamento juridico brasileiro, por sua vez, manteve-se inécuo por um
longo periodo, vindo a se manifestar acerca do assunto somente em 1936, através do
Projeto de Lei do deputado Waldemar Ferreira®, que visava regulamentar o
parcelamento do solo com intuito de estabelecer regras para a compra e venda de

lotes, protegendo os compromissarios compradores das artimanhas dos loteadores

4 FAZANO, Haroldo Guilherme Vieira. Da propriedade horizontal e vertical. Campinas: CS Edigdes,
2003. p. 121.

5 Ibid., p. 121.

6 Ibid., p. 122.
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experientes, que muitas vezes lucravam ‘nas costas’ da inocéncia e descuido dos
compradores de boa-fé.”

O mencionado Projeto, contudo, ndo se formalizou, sobrevindo o Golpe de
Estado de 1937, que dissolveu o Congresso Nacional. Em contrapartida, dada a
grande contribuicdo deste novel, o governo editou o Decreto-Lei n. 58 de 10 de
dezembro de 1937.8

Hely Lopes Meirelles, em 1967, desenhou o projeto de reformulacdo do
Decreto n. 58/37, que culminou no Decreto-Lei n.° 271/67, que tratou exclusivamente
do parcelamento do solo urbano. No entanto, conforme seu idealizador, a matéria ndo
foi exatamente tratada como idealizada, deixando brechas que culminaram em falhas
na ordenacéo do parcelamento.®

Finalmente surge a Lei 6.766 de 1979, projetada pelo senador Lehmann, que
estabeleceu as diretrizes para o parcelamento do solo urbano no ordenamento
brasileiro. Faz-se jus mencionar, neste ponto, que em 1999, a Lei 9.785 editou aquele
texto de 1979, estabelecendo uma importante alteracdo ao conceder ao contrato de
compra e venda, acompanhado da quitacdo, o valor de titulo para o registro da

propriedade do lote adquirido.*°

1.3 O PARCELAMENTO DO SOLO URBANO NO ORDENAMENTO JURIDICO
BRASILEIRO

O parcelamento do solo urbano, como visto, € tratado na Lei 6.766/79, com
as edicoes da Lei 9.785/99, de onde se extrai o regramento geral acerca da pratica do
presente instituto no ordenamento juridico brasileiro, tendo em vista seus aspectos
formais e materiais que regulamentam a perfectibilizacdo do parcelamento
urbanistico.

Ha de se salientar, contudo, que as Leis Municipais possuem grande
importancia na pratica do parcelamento do solo urbano, uma vez que € o poder publico
municipal que estabelece as diretrizes urbanisticas do municipio, de maneira que toda
e qualguer modificacéo que influencie no ordenamento urbanistico municipal deve se

embasar nas Leis Urbanisticas municipais, passando pelo crivo e fiscalizacdo do

" BRAGA, Rodrigo Bernardes. Parcelamento do solo urbano. Rio de Janeiro: Lumen Juris, 2004. p. 01.

8 Ibid., p. 03.

9 FAZANO, Haroldo Guilherme Vieira. Da propriedade horizontal e vertical. Campinas: CS Edi¢des,
2003. p. 122.

10 1bid. p. 122.
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orgdo municipal competente.

Dessa maneira, a Lei 6.766/79 estabelece a base legislativa do parcelamento
do solo, conceituando as principais espécies de parcelamento, a maneira como se
estabelecem, os requisitos basicos, a forma de instituicdo juridica deste instituto
perante 0os 6rgdos municipais e os registros de imdveis, dentre outras diretrizes
importantes, que juntamente com as regras de urbanizacdo municipais especificas
estabelecem o trilho para concretizacao do projeto divisédo do solo urbano, para os fins
mencionados.

A mencionada Lei, em seu artigo 1° paragrafo Unico, estabelece a
complementaridade das Leis Estaduais e Municipais quanto a manteria aventada, de
acordo com as especificidades de cada local.!*

Muitos outros artigos remetem a conjuncao da Lei Federal com os dispositivos
especificos municipais, buscando-se adequar o parcelamento requerido com as
normas gerais estabelecidas na Lei 6.766/79 com aquelas especificas do local onde
se deseja institui-lo, sob pena de ndo aprovacdo do projeto pelo 6rgdo municipal
competente, uma vez que nao atendidas todas as exigéncias previstas na Lei
Municipal.

O artigo 2°, a seu turno, estabelece que o parcelamento do solo urbano deve
obedecer, além das disposi¢cdes da Lei especifica do parcelamento, também as
normas de esfera estadual e municipal.'?

O artigo 4°, § 1°, é ainda mais enfatico na necessidade de observagdo das
normas urbanisticas do municipio, as quais definirdo os areas municipais que seréo
passiveis de parcelamento, bem como as especificidades quanto a permissao de cada
empreendimento, incluindo &rea minima e maxima da parcela advinda da divisdo, bem
como o respectivo coeficiente de aproveitamento desta area.?

Como se V€, sao inameros os artigos da Lei Federal remetendo a necessidade
de atencdo as exigéncias legais do municipio para fins de concesséo do direito ao

parcelamento do solo urbano.

11 Os Estados, o Distrito Federal e os Municipios poderdo estabelecer normas complementares relativas
ao parcelamento do solo municipal para adequar o previsto nesta Lei as peculiaridades regionais e
locais.

12 Art. 2: O parcelamento do solo urbano poderé ser feito mediante loteamento ou desmembramento,
observadas as disposi¢Oes desta Lei e as das legislagfes estaduais e municipais pertinentes.

13 Art. 4°, 81°: A legisla¢@o municipal definird, para cada zona em que se divida o territério do Municipio,
0s usos permitidos e os indices urbanisticos de parcelamento e ocupagao do solo, que incluirdo,
obrigatoriamente, as areas minimas e maximas de lotes e os coeficientes maximos de
aproveitamento.
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Nesse sentido é o entendimento do ilustre doutrinador:

O parcelamento urbanistico do solo, em todas as suas formas, sujeita-se as
normas urbanisticas estabelecidas na legislacdo municipal. Esse Regime
juridico do parcelamento contém regras gerais aplicaveis e todos os seus
institutos, e outras especificacdes a cada um deles.*

Assim, ante a breve exposicdo, faz-se jus se atentar a supremacia da Lei
Federal sem, contudo, desatentar-se a complementariedade das Leis inferiores de

ordem urbanisticas, de acordo com as ordenacdes especificas de cada local.

1.4 AREAS PASSIVEIS DE PARCELAMENTO

Faz-se jus salientar, neste oportuno, os locais previstos pela legislacao
passiveis de parcelamento.

O ordenamento federal, formalizado na Lei 6.766/79, estabelece, em seu
artigo 3°, as diretrizes do parcelamento no que corresponde aos locais permitidos e
proibidos para se realizar a divisdo do solo com fins de edificacdo/habitacéo.

Assim se extrai:

Art. 3° Somente sera admitido o parcelamento do solo para fins urbanos em
zonas urbanas, de expanséo urbana ou de urbanizacdo especifica, assim
definidas pelo plano diretor ou aprovadas por lei municipal.

Paragrafo Unico - Nao sera permitido o parcelamento do solo:

| - em terrenos alagadicos e sujeitos a inundacdes, antes de tomadas as
providéncias para assegurar o escoamento das aguas;

Il - em terrenos que tenham sido aterrados com material nocivo a saude
publica, sem que sejam previamente saneados;

Il - em terrenos com declividade igual ou superior a 30% (trinta por cento),
salvo se atendidas exigéncias especificas das autoridades competentes;

IV - em terrenos onde as condi¢des geoldgicas ndo aconselham a edificagdo;
V - em areas de preservacgado ecoldgica ou naquelas onde a poluigdo impeca
condicdes sanitarias suportaveis, até a sua correcao.

Segundo o artigo mencionado, o parcelamento do solo somente sera
permitido para fins urbanos em zonas urbanas, de expansdo ou de urbanizacao

especifica, o que sera assim delimitado pelo plano diretor ou pela Lei Municipal.

Zona urbana é aquela definida pela lei municipal como parte do perimetro
urbano de uma cidade.

14 SILVA, José Afonso da. Direito urbanistico brasileiro. 6. ed. rev. e atual. Sdo Paulo: Malheiros, 2010.
p. 325.
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Zona de expansao urbana ou area urbanizavel é aquela passivel de vir a
integrar o perimetro urbano de uma cidade, por meio de lei municipal.t®

Conforme se extrai da norma delineada, algumas &reas s&o previamente
proibidas para fins de parcelamento do solo, quais sejam, os terrenos alagadicos e
inundaveis; terrenos com declividade igual ou superior a 30%; os terrenos onde as
condicbes geoldgicas ndo aconselham a edificacdo; e as areas de preservacao
ecolégica ou aquelas onde a poluicdo impeca condi¢cbes sanitarias suportaveis até
sua correcao.

As limitacbes aventadas ndo sdo, na sua totalidade, contudo, absolutas, de
modo que alguns impedimentos poderdo ser supridos, como por exemplo, 0s incisos
Il e Il que aceitam o cumprimento de alguns requisitos para a implementacdo do
parcelamento.

O inciso Il permite um laudo técnico que certifiqgue a inexisténcia de lesividade
a saude dos materiais sobre os quais foi realizado o aterro. O inciso lll, por sua vez,
concebe a realizacdo do parcelamento em terras com declividade superior a 30%
desde que atendidas as exigéncias especificas das autoridades competentes.

Por outro lado, pode-se ainda realizar o parcelamento do solo de area rural
uma vez que autorizado por Lei Municipal que determine a inclusdo desta area no
zoneamento urbano ou expansao urbana do municipio.

Assim disp8e a doutrina: “Ndo ha impedimento, também, para que se faca
loteamento de areas rurais para fins urbanos, como sitios de recreio, desde que lei
municipal a defina como de expanséo urbana e haja aprovacdo do INCRA."6

Como se V&, a Lei 6.766/79 prevé algumas exigéncias, quanto ao local, para
o implemento do parcelamento do solo do solo urbano, que possuem carater sanitario

e de seguranca publica, visando a protecéo ecoldgica.’

1.5 ESPECIES

O ordenamento juridico brasileiro prevé diferentes espécies pelas quais se

materializa o parcelamento do solo urbano.

15 AFONSO, Maria do Carmo de Toledo. Parcelamento do solo urbano: loteamento e desmembramento.
Belo Horizonte: O Lutador, 2007. p. 22.

16 |bid., p. 22.

17 |bid., p. 22.
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A Lei 6.766/79, que estabelece as diretrizes gerais deste instituto, concebe, ja

no art. 2°, as formas de desmembramento e loteamento. In verbis:

O parcelamento do solo urbano podera ser feito mediante loteamento ou
desmembramento, observadas as disposicfes desta Lei e as das legislacbes
estaduais e municipais pertinentes.

Como loteamento, entende a legislacdo que se trata de divisdo da gleba em
lotes menores, com a criacdo de vias de circulagédo, ou modificacdo das existentes,
bem como a criacdo de logradouros publicos.

Assim, o §1° do art. 2° desta Lei:

Considera-se loteamento a subdivisdo de gleba em lotes destinados a
edificagdo, com abertura de novas vias de circulagdo, de logradouros publicos
ou prolongamento, modificagéo ou ampliacéo das vias existentes.

J4 como desmembramento, estabelece o 82° do mesmo artigo que &,
também, uma subdivisédo da gleba em lotes menores, sem, no entanto, implicar na
criacdo ou modificacdo das vias de circulacdes existentes, nem mesmo criacdo de
logradouros publicos. Trata-se, portanto, de uma subdivisdo menos complexa, com

objetivo de criacao de pouco lotes em uma gleba néao tdo grande. In verbis:

Considera-se desmembramento a subdivisdo de gleba em lotes destinados a
edificagdo, com aproveitamento do sistema viario existente, desde que néo
impligue na abertura de novas vias e logradouros publicos, nem no
prolongamento, modificacdo ou ampliacdo dos ja existentes.

E inegéavel, ante o exposto, que estas formas de parcelamento s&o as mais
comuns e também as mais importantes, tomando conta da grande maioria dos casos
praticos presenciados.

Todavia, faz-se jus salientar a existéncia de outras duas formas de
parcelamento do solo, intituladas pela doutrina como arruamento e desdobramento do
lote. O arruamento possui caracteristicas que o assemelham ao loteamento, bem
como o desdobramento do lote se aproxima do desmembramento.

O arruamento se constitui da divisédo do solo urbano por meio da criagéo de

vias de circulacao que formardo quadras entre si.
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José Afonso da Silva assim dispde:

Arruamento é a divisdo do solo mediante a abertura de vias de circulacdo e a
formacao de quadras entre elas. Desse conceito decorre que a simples
abertura de ruas ndo basta para definir o arruamento, como instituto do
parcelamento do solo. Mesmo a abertura de mais de uma via de circulagéo,
s6 p6 si, ndo caracteriza arruamento. Para que este se verifique é necessario
que ocorram a abertura de vias de circulagdo e a formac&o de quadras.!®

A diferenciacdo entre arruamentos e loteamentos esta no fato de que o
arruamento limita-se a formacgéo de quadras através a criacdo de vias de circulacao
entre uma gleba. O loteamento, a seu turno, é, de maneira, pratica o retalhamento
dessas quadras para formacdo de lotes menores, frisando-se a necessidade de
criacao de vias de circulagdes ou modificagdo das existentes.

O desdobramento do lote, por sua vez, se estabelece através da divisdo de
um lote para formacdo de novo ou novos lotes, sem que se contrarie as normas
minimas de dimensionamento e indices urbanisticos de edificacéo.

O emérito autor leciona:

Desdobro do lote € a diviséo da area do lote para formagéo de novo ou de
novos lotes. Estes devem atender as exigéncias minimas de dimensiona-
mento e indices urbanisticos para sua edificacéo, tal como se prevé para o
plano de loteamento.1®

Como se extrai, apesar de semelhantes, € visivel a diferenc¢a entre o desdobro
e o desmembramento, vez que aquele trata-se da divisdo do préprio lote, e este da
divisdo da gleba, pensada na sua totalidade.

Ainda nesse momento, faz-se jus salientar que, embora cada uma possua
suas caracteristicas especificas que exijam um regramento singular, todas as
espécies de parcelamento do solo seguem as normas gerais em face dos lotes
estatuidas pela Lei 6.766/79, bem como pela Lei Municipal correspondente ao
empreendimento.

Com isso, seja no arruamento, loteamento, desmembramento ou desdobro do
lote, todas as subunidades provenientes desta operacao devem seguir um padréo

delimitado, quando nao especifico pela Lei Municipal correspondente, pela Lei Federal

18 SILVA, José Afonso da. Direito urbanistico brasileiro. 6. ed. rev. e atual. Sdo Paulo: Malheiros, 2010.
p. 327.
19 |bid., p. 340/341.
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do Parcelamento do Solo Urbano, para que alcancem a finalidade para qual se
destinam, cumprido com a fungéo social da propriedade a ser parcelada.
O emeérito José Afonso da Silva é elucida a questdo com a clareza que lhe é

de costume:

A formacdo de lotes constitui o objetivo do processo de loteamento
(arruamento e divisdo em lotes). Lote é a porcéo de terreno com frente para
logradouro publico em condigbes de receber edificagcdo residencial,
comercial, institucional ou industrial. Lotes séo, pois, unidades edificaveis.
Por isso, a legislacao de ordenacao do solo ha que estabelecer um minimo
de normas quanto as suas dimensdes e contornos, para que se prestem a
sua finalidade.?®

Destarte, ha alguns pré-requisitos juridicos para que sejam implementados
estes institutos.

Como se viu anteriormente, embora a Lei 6.766/79 se limita a tratar acerca
apenas de loteamentos e desmembramentos do solo, toda a especificidade técnica e
juridica exigida para a realizacdo destas formas de parcelamento sdo exigidas
também para o desdobre do lote e para o arruamento, que sdo formas de grande a
proximidade daquelas.

De maneira grandemente superficial, sdo duas as exigéncias que a Lei impde
ao parcelamento do solo: primeiro, € necessario que o projeto de parcelamento seja
apresentado, pelo interessado, ao poder publico municipal (art. 12)%* para que, apés
analisado e estando de acordo com todas as exigéncias legais urbanisticas, seja
concedido alvarda, reconhecendo a possibilidade juridica de implementacdo do
empreendimento nos termos e local apresentado. Por segundo, a referida liberacdo
da prefeitura, constante no alvara, deve ser levada a registro no correspondente
registro de imovel (art. 18)?%, onde apds a andlise da documentagdo necessaria e

transpassados os tramites legais estabelecidos a esta operacdo, efetuar-se-4 o

20 SILVA, José Afonso da. Direito urbanistico brasileiro. 6. ed. rev. e atual. Sdo Paulo: Malheiros, 2010.
p. 334.

2L Art. 12. O projeto de loteamento e desmembramento devera ser aprovado pela Prefeitura Municipal,
ou pelo Distrito Federal quando for o caso, a quem compete também a fixacdo das diretrizes a que
aludem os arts. 6° e 7° desta Lei, salvo a exce¢do prevista no artigo seguinte.

22 Art. 18. Aprovado o projeto de loteamento ou de desmembramento, o loteador devera submeté-lo ao
registro imobiliario dentro de 180 (cento e oitenta) dias, sob pena de caducidade da aprovagéo,
acompanhado dos seguintes documentos: [...].
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registro do parcelamento do solo na matricula do imével parcelado (art. 19)23.

Apbs efetuado o registro, tem-se concretizado juridicamente o parcelamento
do solo, de modo que a propriedade perde a sua indivisibilidade objetiva, dando lugar
a propriedades individuais menores.

Dada esta andlise, passar-se-a ao estudo especifico de cada instituto de
formalizacdo do parcelamento do solo, com objetivo de se delimitar todos os passos
para constituicdo dos loteamentos, com todas as suas formalidades, de modo que
este € um dos principais pilares para as possiveis solucbes concebidas no

ordenamento para os loteamentos fechados.

1.5.1 Desmembramento

O desmembramento do solo é uma espécie de parcelamento do solo, prevista
no art. 2°, 82° da Lei 6.766/79, de onde se extrai que ha uma subdivisdo de uma
gleba, do terreno em sua completude, em lotes menores destinados a edificacéo,
usufruindo-se, para tanto, do sistema viario ja existente.?*

O desmembramento do solo, nesse sentido, é em si a pura divisdo do solo em
partes menores sem que haja, no entanto, a abertura de novas vias e logradouros
publicos, isto é, o circuito viario originario que coincide com a gleba subdividida
permanece inalterado, bem como os logradouros publicos ja existentes anteriormente
a alteracao da estrutura do solo.

Ao contrario do que ocorre na outra espécie de parcelamento do solo, nos
loteamentos, nos quais a estrutura do terreno originaria da lugar a novos e menores
espacos de terra, os lotes, bem como surgem novas vias de circulacdo de pessoas e
veiculos, no desmembramento toda a estrutura publica que circunda as propriedades

particulares, quais sejam, calcadas, ruas, entre outras, continuam da mesma maneira

23 Art. 19. Examinada a documentacdo e encontrada em ordem, o Oficial do Registro de Imoéveis

encaminhard comunicacao a Prefeitura e fara publicar, em resumo e com pequeno desenho de
localizagdo da éarea, edital do pedido de registro em 3 (trés) dias consecutivos, podendo este ser
impugnado no prazo de 15 (quinze) dias contados da data da Ultima publicacao.
§ 1° - Findo o prazo sem impugnacdao, sera feito imediatamente o registro. Se houver impugnacéo
de terceiros, o Oficial do Registro de Imdveis intimara o requerente e a Prefeitura Municipal, ou o
Distrito Federal quando for o caso, para que sobre ela se manifestem no prazo de 5 cinco) dias, sob
pena de arquivamento do processo. Com tais manifestacbes o processo serd enviado ao juiz
competente para deciséo.

24 Art. 2° Considera-se desmembramento a subdivisdo de gleba em lotes destinados a edificagdo, com
aproveitamento do sistema viario existente, desde que ndo implique na abertura de novas vias e
logradouros publicos, nem no prolongamento, modificagdo ou ampliagéo dos ja existentes.
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como anteriormente o parcelamento da gleba.

Como mencionado alhures, para a efetivacdo desta forma de parcelamento
do solo € necessario a apresentacdo do projeto de desmembramento, que devera
conter todas as exigéncias legais, de fins urbanisticos, ao poder publico municipal (ou
do Distrito Federal, caso necessério), o qual devera analisar a procedéncia do pedido.
Caso aceito, devera ser concedido alvara de realizagdo do empreendimento, que sera
levado pelo proprio interessado ao respectivo registro de imovel. Apos analise da
documentacdo necessaria, estando de acordo, realizar-se-a o efetivo registro do
desmembramento, instituido, desde entdo, juridicamente perante a organizacéo

urbanistica do Municipio.

1.5.2 Desdobro do lote

O desdobro do lote, por sua vez, é uma subdivisdo de um lote em outro ou
outros lotes menores, devendo-se manter, contudo, as exigéncias minimas de
dimensionamento e urbanizacéo.

Embora se assemelhe muito do desmembramento, ndo o €. O desdobro do
lote é Unica e simplesmente uma pequena divisdo de um lote ja existente, mas sem
qualquer intuito de alienacdo de unidades isoladas, por meio de oferta publica,
objetivando-se a criacdo de um aglomerado habitacional.

O que se tem, em verdade, € uma mera desvinculacdo de parte do lote
originario, destacando-se uma parte desta area sem qualquer criacdo ou modificacdo
de vias e logradouros, por 6bvio.

Acerca do desdobre de lotes, a doutrina elucida perfeitamente:

Nele ocorre apenas uma pequena divisdo da gleba que nédo chega a formar
novos aglomerados habitacionais. O seu proprietario, na realidade, ndo busca
o parcelamento do solo para venda de unidades isoladas e por oferta publica.
Ao revés, pretende vender parte de um terreno urbano, caracterizando o
destaque de parte da area urbana, inexistindo abertura de novas vias e
logradouros publicos, tampouco prolongamento, modificacdo ou ampliagédo
do sistema viario da cidade.?®

As especificidades da implementacao juridica desta espécie de parcelamento

do solo segue igualmente 0os mesmos tramites anteriormente expostos para o

25 BRAGA, Rodrigo Bernardes. Parcelamento do solo urbano. Rio de Janeiro: Lumen Juris, 2004.
p.17/18.
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desmembramento, necessitando-se prévia autorizagdo da Prefeitura Municipal para
apos levar a registro, efetivando-se o desdobro.

Ha de se salientar, a titulo de argumentagao, que “quando o desdobro do lote
estiver vinculado a um projeto de edificacdo, sera aprovado automaticamente, coma

aprovacdo desse projeto”.?6

1.5.3 Arruamento

O arruamento, apesar da grande semelhanca com a estrutura do loteamento,
possui caracteristicas especificas que o tornam um instituto do parcelamento do solo
singular.

O arruamento consiste no parcelamento do solo urbano por meio da criacéao
de vias de circulagdo com a consequente formacao de quadras entre elas. Vale dizer,
a gleba é subdividida em quadras por meio da abertura de novas vias de circulacao.

O objetivo fundamental do arruamento € a composicdo dos logradouros
publicos, possibilitando a composicdo de uma estrutura de equipamentos publicos que
viabilizem a formacé&o de aglomerados habitacionais, isto €, possibilita-se a instalagéo
de redes de servi¢cos publicos essenciais (esgoto, gas, eletricidade, telefone, etc.) com
0 objetivo de equilibrar as aglomeracdes urbanas, abastecidas, assim, das
necessidades basicas de manutencédo habitacional e social.?’

Nesse sentido, a simples formacédo de novas ruas ndo é o suficiente, por si
s6, para a caracterizacdo do arruamento. Para o surgimento deste instituto, faz-se
necessaria a formacdo de novas vias de circulagdo, tendo como consequéncia o
surgimento de quadras.

Nos termos da doutrina, pode-se conceber que:

Arruamento é a divisdo do solo mediante a abertura de vias de circulacdo e a
formacao de quadras entre elas. Desse conceito, decorre que a simples
abertura de ruas ndo basta para definir o arruamento, como instituto do
parcelamento do solo. Mesmo com a abertura de mais de uma via de
circulagdo, so por si, ndo caracteriza arruamento. Para que este se verifique
€ necessario que ocorram a abertura de vias de circulacéo e a formacgéo de
quadras.?®

26 SILVA, José Afonso da. Direito urbanistico brasileiro. 6. ed. rev. e atual. Sdo Paulo: Malheiros, 2010.
p. 341.

27 |bid., p. 340.

28 |bid., p. 326/327.
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O arruamento se diferencia do loteamento, pois aquele ndo consiste na
formacao de lotes, por meio da divisdo da gleba em partes menores. O que ocorre €
a formacéo de quadras, por meio do arruamento no interior da gleba, as quais sao
parcelas relevantes da desta. O loteamento, a seu turno, € a subdivisdo da gleba em
lotes menores, individuais, ou mesmo a subdivisdo da quadra advinda do arruamento.

José Afonso da Silva assim explica:

Loteamento € a divisdo das quadras em lotes com frente para logradouro
publico, enquanto o arruamento, como visto, consiste no enquadramento da
gleba por sua divisdo em quadras. Se se tragarem quatro ruas formando uma
guadra, ja se pode dizer que houve arruamento; mas a formacao de um lote
ja ndo basta para caracterizar o loteamento. Este € um tipo de parcelamento
do solo que se configura no retalhamento de quadras para a formacao de
unidades edificAveis (lotes) com frente para via oficial de circulacdo de
veiculos. O termo refere-se tanto & operacéo de lotear como ao seu resultado
(area loteada).?®

Como o0s demais institutos, o arruamento constitui uma forma de
parcelamento do solo urbano de grande interesse publico, de maneira que
imprescindivel a vigilancia e fiscaliza¢do do poder publico municipal, sendo necesséria
apresentacao do projeto de arruamento ao setor municipal responsavel, com toda
documentacédo correspondente acerca das minucias do empreendimento, que devera
estar consonante com todas as diretrizes urbanisticas do local em que se realiza.

Salienta-se, nesse caso, que 0 projeto de arruamento ndo deve ser
considerado de forma independente, sendo que deve se harmonizar com toda a
estrutura viaria do municipio, orientando a formacéo das novas vias de circulacéo de
acordo com o sistema viario municipal circunvizinho e, consequentemente,

possibilitando o fluxo e preservacao da arquitetura viaria harmonizada preexistente.

1.5.4 Loteamento

O loteamento, por fim, € a forma de parcelamento do solo mais complexa
dentre as estudadas, a qual € composta de exigéncias especificas para sua
implementagéo.

Da mesma maneira, sera o loteamento uma das bases que constituira a

estrutura de uma das solugdes para 0 problema que se questiona no presente estudo,

29 SILVA, José Afonso da. Direito urbanistico brasileiro. 6. ed. rev. e atual. Sdo Paulo: Malheiros, 2010.
p. 327.
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de modo que a ideia de loteamento fechado parte grandemente da possibilidade de
privatizacdo dos lotes provenientes do parcelamento do solo, o que até o momento é
contrariado pela Lei 6.766/79, que trata do assunto.

O loteamento consiste na divisdo da gleba em parcelas de solo menores,

individualizadas, que se destinam a edificagdo, havendo, contudo, a criacdo de novas

vias de circulacdo ou alteracdo daquelas ja existentes, ao contrario do que ocorre no

desmembramento.
O 81° do art. 1° da Lei 6.766/79 traz a definicdo legal do loteamento:
“Considera-se loteamento a subdivisdo de gleba em lotes destinados a edificacao,

com abertura de novas vias de circulacdo, de logradouros publicos ou prolongamento,

modificacdo ou ampliacdo das vias existentes” (grifo nosso).

A gleba, dessa maneira, é parcelada, loteada, em pedacos menores, com
objetivo de se estabelecer a utilizacdo adequada da propriedade, conforme sua funcao
social, culminando consequentemente na modificacdo do sistema viario e logradouros
existentes ou mesmo na criacdo de outras novas vias e logradouros publicos.

Sobre este tema, Hely Lopes Meirelles € assente em sintetizar as
caracteristicas deste empreendimento, frisando as diferencas cruciais para com o

desmembramento e o arruamento, que possuem semelhancas entre si:

O loteamento é meio de urbanizacdo e sO se efetiva por procedimento
voluntario e formal do proprietario da gleba, que planeja a sua divisédo e a
submete a aprovacao da Prefeitura, para subsequente inscricdo no Registro
Imobiliario, transferéncia das vias publicas e espacdes livres ao Municipio e
a alienacdo dos lotes as interessados; o desmembramento € apenas
reparticdo da gleba, sem atos de urbanizacdo, e tanto pode ocorrer pela
vontade do proprietario (venda, doagdo etc.) como por imposi¢édo judicial
(arrematacéo, partilha etc.), em ambos os casos sem qualquer transferéncia
de area ao dominio publico. Ha ainda o arruamento, que é unicamente a
abertura de vias de circulagdo na gleba, como inicio de urbanizacdo, mas
que, por si s6, ndo caracteriza loteamento ou desmembramento, e tanto pode
ser feito pelo proprietario, com prévia aprovacéo da Prefeitura e transferéncia
gratuita das areas das ruas ao Municipio, como pode ser realizado por este
para interligacdo do seu sistema viario, caso em que devera indenizar as
faixas necessarias as vias publicas.3°

A estrutura viaria e logradouros publicos, por suas vezes, que advém dessa
transformacao urbanistica, séo transferidos ao poder publico municipal, perdendo o
loteador a propriedade sobre esta parcela da gleba que se tornou espaco publico, sob
poder do Municipio.

30 MEIRELLES, Hely Lopes. Direito de construir. 11. ed. Sdo Paulo: Malheiros, 2013. p. 135.
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O artigo 22 da Lei do Parcelamento do Solo dispde que apds o efetivo registro
do loteamento, as &reas de circulacdo, bem como os logradouros, incluidos todos os
equipamentos urbanos, passam ao poder do Municipio.3?

Com isso, havendo a formacdo de um novo emaranhado viario e novos
logradouros publicos, ou mesmo a alteracdo do j4 existente, 0s quais passarao a
compor o patrimbénio publico, deixando a esfera privada do loteador, tem-se a
formacdo de uma aglomeracéo de lotes com contato direto as vias de circulacéo e
equipamentos urbanisticos publicos.

Uma consequéncia da mencionada transformacéo € o fato de que a gleba,
anteriormente privada em sua totalidade, perde esta caracteristica essencial, de modo
gue ao se transformar em pedacos menores, a parcela que corresponde aos meios
de circulacdo e logradouros publicos, construidos pelo préprio loteador, sao
transferidos posteriormente ao poder publico municipal.

Faz-se jus mencionar, nesse ponto, que a transferéncia de parte da
propriedade ao Municipio poder-se-ia ser interpretado como uma arbitrariedade do
poder publico, visando uma aquisicdo compulséria do bem sem qualquer
contraprestacdo. O que, de fato, analisando-se as caracteristicas do instituto, ndo é
exatamente o que acontece.

A instituicdo de um sistema viario e logradouros publicos, com o intuito de
estabelecer uma estrutura urbanistica basica, com condi¢cdes sociais de habitacao,
como por exemplo energia, coleta de lixo, gas, agua encanada, calcadas, saneamento
bésico, entre outros, sdo fatores que influenciam e muito na valorizagdo dos iméveis
estabelecidos e destinados a venda.

Dessa forma, ao perder uma parte da propriedade para o poder publico, o
loteador aufere, em compensacédo, uma valorizacdo do seu imoével remanescente, em
face de uma estruturacao sécio habitacional da area loteada.

No mesmo diapasao pode-se extrair da doutrina:

A luz dos preceitos constitucionais, ninguém pode sofrer uma perda de
propriedade sem a devida e imperiosa compensacdo. Pode parecer, a
primeira vista, que na espécie ocorre uma forma de aquisicdo compulséria da
propriedade pelo Municipio. Todavia, a transferéncia dominical das areas
livres importa uma mais valia auferida pelo parcelador em virtude de obras e

31 Art. 22° Desde a data de registro do loteamento, passam a integrar o dominio do Municipio as vias e
pracas, os espacos livres e as areas destinadas a edificios publicos e outros equipamentos urbanos,
constantes do projeto e do memorial descritivo.
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servicos publicos proporcionados pelo Poder Pablico.32

A formalizacao juridica do loteamento segue, praticamente, o0 mesmo rito de
todas as formas de parcelamento do solo.

O processo de loteamento, bem como dos demais institutos, por analogia,
estd embasado em dois tipos de normas: Civis e Urbanisticas. Estas, de competéncia
municipal, visam a adequac¢&o do empreendimento com as diretrizes urbanisticas do
municipio, enquadrando-se as ordens do plano diretor municipal e aos objetivos de
desenvolvimento urbano. Aquelas, de competéncia federal, possuem um contexto
generalizado, visando estabelecer as caracteristicas essenciais do parcelamento do
solo, quanto a forma de alienacdo, local de realizacdo, bem como quanto a
formalizagdo juridica destes empreendimentos, sempre em consonancia com o0
ordenamento municipal.®3

Sobre este ponto, o professor Hely é de clareza solar:

[...] o loteamento sujeita-se a clausulas convencionais e a hormas legais de
duas ordens: civis e urbanisticas. As clausulas convencionais sdo as que
constarem no memorial arquivado no Registro Imobiliario, para transcricao
nas escrituras de alienacdo dos lotes; as normas civis sdo expressas na
legislagéo federal pertinente e visam garantir aos adquirentes de lotes a
legitimidade da propriedade e a transferéncia do dominio ao término do
pagamento do pre¢o; as normas urbanisticas séo as constantes da legislagédo
municipal e objetivam assegurar ao loteamento os equipamentos e condi¢des
minimas de habitabilidade e conforto, bem como harmoniza-la com o Plano
Diretor do Municipio, para a correta expansdo de sua area urbana.3*

De inicio, como de praxe, para formalizacdo dos loteamentos é necessario a
apresentacao do projeto de loteamento ao poder publico municipal (art. 9 e 12 da Lei
6.766/79), o qual devera conter todas as exigéncias urbanisticas estabelecidas nas
diretrizes do municipio, bem como seguir o ordenamento da Lei de Parcelamento do
Solo.

Dada analise no plano de loteamento, estando de acordo com a previsao
legal, o 6rgéo publico correspondente concede alvara de realizagao do feito, devendo
0 projeto ser levado a registro, juntamente com a documentacdo necessaria, em um

periodo de 180 dias, sob pena de caducidade da liberacdo, nos termos do art. 18 da

82 BRAGA, Rodrigo Bernardes. Parcelamento do solo urbano. Rio de Janeiro: Lumen Juris, 2004.
p.16/17.

33 SILVA, José Afonso da. Direito urbanistico brasileiro. 6. ed. rev. e atual. Sdo Paulo: Malheiros, 2010.
p. 328.

34 MEIRELLES, Hely Lopes. Direito de construir. 11. ed. Sdo Paulo: Malheiros, 2013. p. 136.
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Lei 6.766/79.

Por fim, inexistindo qualquer impugnacéo de parte interessada, efetiva-se o
registro na respectiva matricula da gleba loteada, conforme art. 19, caput e §1° da Lei
6.766/79, a qual passa a juridicamente a compreender a divisdo em lotes menores,
individualizados, bem como o novo sistema viério e logradouros publicos criados
passam automaticamente ao dominio da municipalidade, como prevé o art. 22 da
mesma Lei.

Pontes de Miranda, em ‘Tratado de Direito Privado: Parte Especial’ e Meirelles

em ‘Direito de Construir’ claramente expdem os efeitos do registro do loteamento:

A inscricdo do loteamento produz os seguintes efeitos urbanisticos: (a)
legitima a divisdo e as vendas de lotes, com ‘a perda da individualidade
objetiva do terreno loteado e a aparicdo das individualidades objetivas dos
lotes’; (b) ‘torna imodificavel unilateralmente o plano de loteamento e
arruamento’; (c) transfere para o dominio publico do Municipio as vias de
comunicagdo e as areas reservadas constantes do memorial e da planta,
independentemente de qualquer outro ato alienativo.3°

Por fim, salienta-se que a doutrina menciona que a legislacdo prevé dois
métodos para o processo de loteamento. O primeiro dispde que o processo é
composto de duas fases: de inicio, com um plano de arruamento, submetido a
autorizacdo do municipio, sendo que ap0s a sua execucao e aceitacao pela Prefeitura,
passar-se-a ao segundo passo, que é apresentacdo do processo de loteamento,
sentido estrito, que apds aprovado, sera providenciada a inscricdo no Registro de
Iméveis correspondente. Por outro lado, estabelece a possibilidade de apresentacéo
de ambos os projetos, concomitantemente, a aprovagédo do municipio, expedindo este
o correspondente alvara para fins de registro e outro para seja executado o projeto.
Ha, com isso, no primeiro método uma distingdo real e formal, de modo que no

segundo mantém-se uma distincdo real numa unidade instrumental (formal).%6

35 Apud SILVA, José Afonso da. Direito urbanistico brasileiro. 6. ed. rev. e atual. Sdo Paulo: Malheiros,
2010. p. 336.
36 |bid., p. 3209.
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2 CONDOMINIO

Neste capitulo o objetivo € descrever outro instituto imobiliario que também
muito se desenvolveu nos ultimos anos, o qual sera outra base de estudo para a
concluséo final deste trabalho. Com vista no desenvolvimento da sociedade, a
concentracdo populacional nos grandes centros, que levou a uma procura, pela
populacao, por centros habitacionais privativos, com maior seguranca e melhores
possibilidades de lazer, surgiram as formas condominais de habitacdo, na qual
inimeras edifica¢cdes, com uma ou mais unidades autbnomas, individualizadas entre
si, coexistem em forma de condominio, limitando-se, contudo, 0 acesso de pessoas
indesejadas.

No decorrer deste capitulo, portanto, se demonstrara como se estabelecem
estes empreendimentos, demonstrando as formas especificas que se instituem na
sociedade, bem como suas particularidades que fazem deste uma das bases

estruturais para o deslinde do problema que se discute.

2.1 CONDOMINIO E INCORPORACAO IMOBILIARIA

Iniciarei o presente estudo com uma andlise da origem e estrutura dos
condominios, do qual se extrairA uma das bases para tentar-se solucionar a lacuna
do ordenamento juridico para os loteamentos fechados, ponto crucial desta
monografia.

O condominio, ou copropriedade, é uma forma juridica em que a propriedade,
direito real, € dividida entre dois ou mais individuos, desfrutando estes do titulo de
proprietarios comuns, aos quais caberdo, igualmente, respectivos direitos e deveres.

Este instituto, por sua vez, pode decorrer tanto da Lei, sendo uma comunhao
legal ou necessaria da propriedade — estabelecido na sesséo Il do Codigo Civil, nos
artigos 1.327 a 1.330 — ; ou, ainda, proveniente da vontade das partes, por meio de
um negocio juridico inter vivo, um contrato, ou causa mortis, um testamento, por
exemplo, estabelecendo-se como comunh&o voluntaria, presente no art. 1.332 do
Caodigo Civil e o no art. 7° da Lei 4.591/64, o qual trata especificamente do condominio

edilicio, que sera adiante estudado.
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Sobre o tema, disserta Melhim Name Chalhub:

Condominio geral, seja o voluntario ou necessario é aquele em que uma coisa
pertence simultaneamente a duas ou mais pessoas, e essas tem direitos
sobre a coisa na sua totalidade; trata-se de indivisdo, que corresponde ao
‘estado em que se encontra uma coisa sobre a qual varias pessoas tém
direitos concorrentes.’

A comunh&o pode ser voluntaria ou legal.

A comunhd&o voluntéaria é aquela que decorre de um negécio juridico inter
vivos, em regra, um contrato, ou causa mortis, quando instituida mediante
testamento.

Comunhéo legal é aquela decorrente da lei e se subdivide em comunhao
forcada e comunhéao fortuita, casual ou incidente. Forcada é a comunhéo
imposta pela lei em decorréncia de um estado de indivisao inevitavel; fortuita,
causal ou incidente é a que decorre de acaso, que se constitui sem que tenha
havido inten¢éo de estabelecer a comunhdo.

Forcada € a comunh&o que ocorre nas paredes, cercas, muros e valas; em
pastagens; na formacéo de ilhas; na comisséo, confusdo e adjuncdo e no
tesouro.

Fortuita, casual ou incidente € a comunhdo que se estabelece entre
herdeiros, que, em regra, se mantém desde a abertura da sucesséo até a
partilha dos bens que estavam em estado de indivisdo. Trata-se de um estado
provisoério de indivisdo.%”

A presente ideia de copropriedade encontra-se, por sua vez, insculpida na

propria palavra condominio, cuja estruturagdo morfolégica em latim assim a concebe:

A origem da palavra condominio vem do latim, condominium, copropriedade,
formado por ‘com’ = junto, a seguir dominium, ‘poder sobre, governo ou
comando’, de dominus, ‘senhor’, derivado de domus = ‘casa’. O termo
significa uma ‘propriedade comum’ [...].38

Isto quer dizer que, o direito real de propriedade sobre determinado bem é

exercido simultaneamente por dois ou mais sujeitos, cada qual detentor de sua quota-

parte, determinando-se a indivisdo objetiva em contraponto a divisao subjetiva, como

bem especifica Orlando Gomes:

A mesma coisa pode ser objeto de direito real pertencente simultaneamente
a vérias pessoas. Nesse caso, a relacdo juridica tem sujeito plural,
caracterizando-se pela indivisao do objeto e a divisio dos sujeitos. E o direito
sobre a coisa que se reparte.3°

37 CHALHUB, Melhim Namem. Direitos reais. 2. ed. Rio de Janeiro: Revista dos Tribunais, 2014.

p.128/129.

38 REZENDE, Afonso C. F.; FREDERICO, Alencar; MORETTI, Luiz Geraldo. Incorporacao imobiliaria:
instituicdo de condominios e loteamentos urbanos: pratica nos processos. 11. ed. Campinas, SP:

Millenium, 2013. p. 07.

39 GOMES, Orlando. Direitos reais. 10. ed. Rio de Janeiro: Forense, 1994. p. 198.
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Quanto aos aspectos objetivos e subjetivos da relagdo de propriedade
existente nos condominios, encontra-se a indivisdo, sob a éptica objetiva, vale dizer,
o bem objeto de direito real permanece uno, sem qualquer efetiva partilha. Ja sob o
prisma subjetivo, tem-se uma real comunhéao do direito titulado pelos sujeitos, ou seja,
todos concomitantemente seréo proprietarios da mesma coisa, possuindo uma fracao
ideal sobre o todo.

Sobre o topico, elucida o professor Gomes:

Encarado no aspecto objetivo, isto €, em relacdo a coisa, chama-se indivisdo.
Visto sob o aspecto subjetivo, isto é, em relagdo aos sujeitos titulares do
direito, denomina-se comunhéo.

A indivisdo é, assim, 0 estado em que se encontra uma coisa sobre a qual
varias pessoas tem direitos concorrentes. A comunhdo, situagéo juridica em
gue o mesmo direito sobre determinada coisa compete a diferentes sujeitos.*°

Na mesma linha, traz-se a definicdo de Fatima Cristina S. Gerstenberger:

No sentido literal mais puro, tem-se o condominio como a propriedade em
comum, ainda em estado de indivisdo, na qual o direito de cada condémino
nao incide sobre uma parte determinada ou definida, mas tdo somente sobre
um quinhédo ou fracao ideal.*!

Na sequéncia, faz-se necessario atentar-se a nocao de fracao ideal, que
corresponde a parte do bem indiviso respectiva de cada proprietario, fixada através
de uma divisdo abstrata, de acordo com as respectivas cotas.

Apesar de detentor de apenas uma quota-parte, pode o condémino se dizer
proprietario da coisa comum, ndo se restringindo seu direito a fracao ideal, de modo
que possuem direitos e deveres tanto sobre a respectiva quota-parte, como também
sobre a coisa comum.

O exercicio do direito de propriedade, contudo, € que possuira limitagdes
diversas, de acordo com a amplitude dos poderes conferidos.

Quanto aos direitos e deveres sobre a fracdo ideal, possuem os conddéminos
poderes exclusivos de propriedade, ndo precisando de consentimento dos demais,
desfrutando de autonomia para alienar a parte ideal, grava-la de 6nus real, ou mesmo

reivindica-la.

40 GOMES, Orlando. Direitos reais. 10. ed. Rio de Janeiro: Forense, 1994. p. 198.
41 GERSTENBERGER, Fatima Santori. Condominio urbano em perguntas e respostas. Rio de Janeiro:
Destaque, 1999. p. O1.
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7

Doutra feita, em face do bem comum, geralmente € necessério o
consentimento dos demais coproprietarios, sendo possibilitado o direito de uso e
fruicdo da coisa comum sem modificar a destinacdo original do bem ou mesmo

prejudicar o direito correspondente aos outros conddéminos.

2.2 EVOLUCAO HISTORICA SOCIAL E NORMATIVA DO CONDOMINIO

O fendbmeno dos condominios, ou melhor, da copropriedade, ndo € novidade
dos tempos atuais. Durante todos os tempos a concentragao populacional, de alguma
forma, influenciou para a formacgéo de conjuntos habitacionais compartilhados.

Na Roma Antiga, como elucida Caio Mario, comumente se encontravam
formas primarias de casas geminadas, nas quais mais de uma familia habitavam, sem
exercer, no entanto, direito comum sobre o todo, de modo que se delimitavam as
faculdades respectivas de cada proprietario sobre uma parte do bem.*?

Nesse caso, além de uma fragdo da coisa, tem-se uma efetiva divisdo da res,
tornando-a autbnoma.

Ademais, faz-se lembrar que ja naguela época a superposicdo habitacional
era conhecida e praticada, na qual dividia-se um prédio em planos horizontais.

No direito romano, de primeiro plano, ndo se concebia a divisdo habitacional
em planos horizontais, por ser contraria aos principios da época, inexistindo
justificativa para a divisdo e autonomia dos direitos daqueles que sobrepusesse sua
moradia acima do proprietario do solo, uma vez que o preceito maximo da época
concebe a subordinacdo ao proprietario do solo toda edificacao sobre ele levantada,
de acordo com Caio Mario*3.

No decorrer dos tempos, contudo, o direito romano se inclinou as tendéncias
habitacionais, de maneira que “[...] no direito post justinianeu, as fontes bizantinas e o
livro Siro Romano de Direito sdo apontados como fontes que autorizam admitir a figura
da propriedade horizontal no direito romano”.*4

Como se sabe, nesse caminho, tanto na esfera pratica, quanto juridica, sdo

inumeros os exemplos de instituicdo da subdivisdo imobiliaria em planos horizontais,

42 PEREIRA, Caio Mario da Silva. Condominio e incorporacdes. 11. ed. rev., atual. e ampl. Rio de
Janeiro: Forense, 2014. p. 35.

43 |bid., p. 36.

44 |bid., p. 37.
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de modo que cada periodo da humanidade se estabeleceu e progrediu a formacao de
complexos habitacionais comuns a varias pessoas.

Apesar das variadas transformacdes ao longo do tempo, os textos legais apos
século XIX normatizaram superficialmente a presente matéria, deixando a mercé dos
costumes locais de cada local, muitas vezes, talvez pelo motivo de ndo haver uma
problematizacdo enfatica do tema que ensejasse um posicionamento legal mais
incisivo, ou mesmo por inexistir uma necessidade latente.

Nos dizeres de Caio Mario da Silva Pereira:

O Cadigo de Napoleao, inaugurando o movimento das grandes codificagfes,
ndo deu importdncia ao assunto, limitando-se a determinar que, se os
diferentes andares de uma casa ndo pertencessem ao mesmo proprietario,
todos suportariam, por inteiro, as despesas de reparacao e reconstrucao das
paredes mestras e do teto, na propor¢éo do valor de seu andar, cabendo a
cada um seu respectivo piso, e a cada um a escada do andar inferior (Codigo
Civil Francés, art. 664, primitivo.*®

As legislacdes subsequentes, dentre as quais o Codigo Italiano de 1865, o
Cddigo Portugués de 1867, o Cédigo Espanhol de 1888, o BGB de 1896, bem como
outros, demonstram o conhecimento acerca do instituto, mas ndo estabelecem uma
importancia relevante a ponto de fixar parametros para o desenvolvimento da matéria.

O direito brasileiro, por sua vez, segue a mesma linha de evolucédo, de maneira
que a problemética era igualmente conhecida e presenciada, mas superficialmente
tratada, 0 que se extrai do Cdédigo Civil de 1916, no qual ndo se encontra um
tratamento especifico, vindo a ser realmente reconhecido, estudado e estabelecido
somente na legislacdo extravagante posterior.

Muito embora se tenha mantido estagnada durante muito tempo, a ideia de
condominio ou copropriedade habitacional, concebida principalmente nos
condominios especiais ou edilicios, demonstraram sua relevancia no decorrer dos
tempos, exigindo grandes mudancas na sociedade.

A realidade dos grandes centros, acompanhada das diversas transformacdes
ocorridas na sociedade contemporanea, fez com que exsurgisse a problematica das
habitacdes, na qual o desenvolvimento vertical das cidades demonstrou seu valor,
fazendo com que tanto a concepcgdo pratica, quanto juridica deste instituto se

adequasse as emergentes necessidades.

45 PEREIRA, Caio Mario da Silva. Condominio e incorporacgdes. 11. ed. rev., atual. e ampl. Rio de
Janeiro: Forense, 2014. p. 37.
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Dentre os motivos que fizeram com que as cidades se desenvolvessem
verticalmente, conforme Caio Mario pode-se elencar o surgimento de duas guerras
mundiais, as quais devastaram iniUmeras cidades, deixando centenas de milhares de
familias desabrigadas, o0 que exigiu uma reorganizacdo urbanistica dos grandes
centros para reabrigar os desamparados.®

O crescimento das aglomeracdes urbanas, por conta do éxodo rural em busca
de melhores condi¢Bes de vida, € outro relevante fator que também auxiliou nesse
processo estrutural.

Ademais, salienta-se ainda que a procura por zonas mais bem localizadas
também influenciou nesse processo de copropriedade vertical, uma vez que o desejo
de muitos era constituir sua vida no mesmo local, seja pela proximidade aos grandes
centros de trabalho, lazer, ou mesmo pela seguranca.

No ponto, extrai-se da doutrina:

A concentracdo da populacdo nos centros urbanos criou um novo conceito
de vida em comum, a moradia em edificio de dois ou mais andares, surgidos
pela necessidade de aproveitamento das areas de terreno nos locais mais
propicios a serem habitados, em funcdo da preferéncia surgida pela boa
localizacéo.*”

Além disso, salienta Caio Mario que o elevado custo das constru¢des, com
base no preco dos terrenos e materiais de construcdo, tornou vantajoso o melhor
aproveitamento dos espacos, através da copropriedade das estruturas, de maneira
que o regime de propriedade exclusiva destes empreendimentos se tornara
praticamente inviavel.

Por fim, o mesmo autor supramencionado expde a significancia do fenémeno
ocorrido no setor imobiliario, através do surgimento e fixacdo dos condominios
edilicios:

O edificio de multiplos andares veio, efetivamente, abrir uma frente nova no
setor econdémico e no juridico. Criou, sem davida, um valor novo, possibilitou
0 progresso das cidades, propiciou crescimento de recursos aos que eram
senhores de imovel situado em zona de urbanizacdo rica e ofereceu
oportunidade a todos, numa escala de fortuna altamente variada, para

adquirir casa prépria. Multiplicou a utilizagcdo imobiliaria e, portanto,
desdobrou economicamente o sentido Util da propriedade.®

46 PEREIRA, Caio Mario da Silva. Condominio e incorporacgdes. 11. ed. rev., atual. e ampl. Rio de
Janeiro: Forense, 2014. p. 33/34.

47 SILVA, Ivan de Hugo. Comentérios a lei de condominio em edificagdes. Rio de Janeiro: [s.n.], 1981.
p. 07.

48 PEREIRA, Caio Mario da Silva, op. cit., p. 59.
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Com isso, tem-se exposto um pouco do trilhado pela sociedade no que diz
respeito aos presentes condominios, demonstrando a importancia do instituto frente

as novas modificacdes da sociedades.

2.3 BREVES CONSIDERACOES SOBRE A INCORPORACAO IMOBILIARIA

A incorporacao imobiliaria, em si, € 0 ato exercido com o objetivo de promover
e realizar a construcdo de uma ou mais edificacbes, compostas de unidades
autdnomas, com o fim Unico de alienagdo total ou parcial.*® Assim, toda edificacéo
realizada, com o intuito de alienacao total ou parcial das unidades autbnomas que
compdem o empreendimento, deve ser obrigatoriamente incorporada no respectivo
registro de imovel no qual esteja matriculado o imével sobre o qual esta sendo erigida.

Arnaldo Rizzardo assim dispde sobre o tema:

[...] é a atividade de coordenacdo e execucdo de edificacfes imobiliarias (e
ndo somente de prédios), que vai desde a alienacao de fracBes ideais, que
se transformam em unidades imobiliarias em construcdo com a sua
destinacdo aos adquirentes quanto prontas, e a efetivagdo do registro
imobiliario. Vendem-se antecipadamente as unidades de um edificio com a
construcdo planejada, ou unidades pendentes de constru¢do, podendo
inclusive ser vendida na ‘planta’. Dai se firmar a ideia de que se trata de
promessa de compra e venda futura.5°

A incorporacdo aqui estudada, nesse sentido, tem seu significado além
daquele mero acréscimo, assimilacédo de coisas diferentes, a fim de transforma-las em
unidade. O que ha, em verdade, € um agrupamento de bens, uma construcao de um
bem sobre outro imével, com o objetivo de formar uma copropriedade entre varias
pessoas diferentes®!, sendo, contudo, sempre assim estabelecido com o fim Gltimo de
alienacao total ou parcial.

O termo incorporacdo € assim utilizado, pois sdo agrupados diferentes
elementos, que passam a formar uma unicidade propria, culminando-se em um

sistema juridico Unico diferenciado®?, de condominio, cujo ponto relevante desta

49 Art. 28, Paragrafo Unico, da Lei 4.591/64: “Para efeito desta Lei, considera-se incorporacéo
imobiliaria a atividade exercida com o intuito de promover e realizar a construgédo, para alienagéo
total ou parcial, de edifica¢c6es ou conjunto de edificacdes compostas de unidades autbnomas”.

50 RIZZARDO, Arnaldo. Condominio edilicio e incorporagdo imobiliaria. 3. ed. rev. e atual. Rio de
Janeiro: Forense, 2014. p. 233.

51 Ibid., p. 227.

52 |bid., p. 227.
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transformacéo é o surgimento de unidades autdbnomas, individualizadas, relacionadas
diretamente com uma fracdo ideal de todo o empreendimento, as quais serao
destinadas a comercializacao.

Como se Vvé, a incorporacdo de uma construcdo se da, portanto, com o
objetivo de comercializagdo das unidades autdbnomas provenientes deste
empreendimento. Sobre o tema, o professor Arnaldo Rizzardo é assente ao descrever

que:

N&o pelo fato de aumentar a construcdo, ou se erigir um edificio, posto que,
entdo, manter-se-ia a propriedade com um mero adendo, e sim porque se
leva a efeito o comprometimento ou a venda de fracdes ideais de terreno
objetivando a vinculacdo das mesmas fragfes as unidades condominial, com
a responsabilidade pela entrega da obra concluida em certo prazo, por um
preco determinado e sob condi¢des estabelecidas.?

Ademais, frisa-se, ainda, a desnecessidade de se realizar uma construcdo
nova ou qualquer forma de acréscimo do bem j& previamente existente, de modo que
a simples transformacéao juridica do direito real de propriedade, que sera destinado a
venda, ja se faz imperativa a incorporacéo do bem®*, no respectivo registro de imével.

Quanto a pessoa do incorporador, a Lei 4.591/64 estabelece, exaustivamente,
agueles que podem figurar como tal, sendo que podem ser responsaveis pela
incorporacdo tanto o proprietario do terreno, quanto terceiros interessados no
empreendimento.> Nesse caminho, independente de quem seja o responsavel pela
incorporacdo, o artigo 32, desta Lei, estabelece claramente todas as exigéncias
preliminares a serem preenchidas pelo incorporador antes de que comercialize
qualquer unidade autbnoma proveniente deste instituto.

Dessa maneira, como sinteticamente desmontado alhures, a incorporacao é
0 meio pelo qual se estabelece a alienacdo de unidades autdnomas e individualizadas

entre si, as quais se relacionam em forma de condominio, ligando-se, cada unidade,

53 RIZZARDO, Arnaldo. Condominio edilicio e incorporagdo imobiliaria. 3. ed. rev. e atual. Rio de
Janeiro: Forense, 2014. p. 227.
54 Ibid., p. 227.
55 Art. 31. A iniciativa e a responsabilidade das incorporacdes imobiliarias caberdo ao incorporador, que
somente podera ser:
a) o proprietario do terreno, o promitente comprador, 0 cessionario deste ou promitente cessionario
com titulo que satisfaca os requisitos da alinea a do art. 32;
b) o construtor;
c) o ente da Federagdo imitido na posse a partir de decisdo proferida em processo judicial de
desapropriacdo em curso ou o cessionario deste, conforme comprovado mediante registro no
registro de imoveis competente.
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diretamente com uma fracdo ideal do empreendimento. Nestes termos, sabendo-se
que cada fracdo ideal, ligada diretamente a uma unidade autbnomas, forma uma
propriedade, pode-se dizer que serdo criadas tantas propriedades, quantas forem as
unidades vinculadas a uma fracéo ideal, de modo que apés a construcéo, averbada
esta no Registro respectivo, cada unidade sera individualizada e recebera sua propria

matricula no Registro de Iméveis correspondente.>®

2.4 ESPECIES DE CONDOMINIO NO DIREITO BRASILEIRO

Ndo se pode olvidar que algumas formas de condominio podem ser
encontradas no ordenamento juridico brasileiro.

No presente estudo, entretanto, dar-se-a atencao as duas formas mais usuais
de copropriedade, quais sejam, o condominio edilicio e o condominio especial de
casas, 0s quais sao tratados na Lei especial 4.591/64, sendo que o novo Cédigo Civil
trata somente do condominio edilicio.

Faz-se jus salientar, nesse momento, as formas concebidas no ordenamento
brasileiro para a instituicdo do condominio especial em edificacdes, seja tanto o
edilicio, quanto o especial de casas.

De acordo com a previséo legal, o condominio especial pode ser instituido,
como se sabe, por ato inter vivos, como também por causa mortis, conforme art. 7° da
Lei 4.592/64, surgindo de uma declaracao de vontade tanto uni, quanto bilateral, cujo
teor volitivo € de se conceber o presente instituto, nos termos da Lei especial
correspondente.

Dessa forma, pode-se conceber a instituicdo condominial por meio da
incorporacao de um prédio — meio mais comum, que sera delineado quando se tratar
do condominio especial de casas — ; por meio da unido de varios sujeitos dispostos a
comprar um edificio de apartamentos; por meio da construcdo do edificio pelos
proprietarios do terreno — 0 que exigira igualmente uma incorporagdo — ; pela diviséo
de prédio pertencente a diferentes proprietarios, recebido por meio de testamento.

Nesse tocante, extrai-se da doutrina:

[...] o futuro condominio edilicio pode ter inicio pelo memorial de incorporacéo,

% RIZZARDO, Arnaldo. Condominio edilicio e incorporagdo imobiliaria. 3. ed. rev. e atual. Rio de
Janeiro: Forense, 2014. p. 233.
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promovido pelo incorporador [...]. Mas pode ainda ser constituido por escritura
publica ou particular de instituicido de condominio e divisdo das unidades
autdbnomas entre os proprietarios em comum de edificio multifamiliar e ainda
por forca de vontade ultima.5’

Para que se conceba a existéncia de um condominio especial, hdo de se
conviver unidades auténomas, individualizadas, de propriedade exclusiva de titulares
diferentes, e parte comum cuja titularidade € compartilhada por todos, sendo que o0s
conddéminos assim se concebem, expressamente, através de uma convencao especial
de condominio.

Assim, a doutrina é clara ao afirmar que:

Esta autonomia das unidades e com propriedade especial sobre as coisas
comuns ha de resultar de um ato de vontade, que promova a conjugacao da
propriedade individual e condominio. Um prédio dividido em apartamentos
autdbnomos, onde todos pertencam a um s6 dono, ndo constitui propriedade
horizontal. Um prédio recebido em comum por diversos herdeiros, ndo
obstante formar-se de apartamentos independentes, é propriedade
(individual ou coletiva) regida pelo Codigo Civil. Propriedade horizontal
havera no momento em que, por destinacao do proprietario ou por convengao
entre coproprietarios, se institua, com subordinagdo as exigéncias da lei
especial, mediante um ato de vontade ou por meio de uma declaracdo de
vontade [...].58

Passar-se-a, adiante, a explanacdo acerca da caracterizacdo dos

condominios especiais em edificagfes, edilicio e de casas.

2.4.1 Condominio edilicio

O condominio edilicio, ou especial, € uma configuracdo especial de
propriedade, na qual coexistem a propriedade individual e a propriedade comum,
condominial, relacionando-se intrinsecamente, e forcosamente, através de uma
ligacdo de funcionalidade.

Ha, sinteticamente, uma propriedade de natureza composta, cujo objeto é
composto de unidades autbnomas, como também de uma propriedade comum de uso
coletivos, composta por unidades inalienaveis e indivisiveis. Vale dizer, divide-se o

mesmo empreendimento em unidades autbnomas, nas quais 0 espaco pertence

57 LOUREIRO, Luis Guilherme. Registros publicos: teoria e pratica. 5. ed. rev. e atual. e ampl. Sdo
Paulo: Método, 2013. p. 482.

58 PEREIRA, Caio Mario da Silva. Condominio e incorporacdes. 11. ed. rev., atual. e ampl. Rio de
Janeiro: Forense, 2014. p. 88.
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exclusivamente ao titular do direito, e de partes comuns a todos os proprietérios das
unidades autbnomas, onde o uso e gozo sdo compartilhados.

As unidades autbnomas, por suas vezes, sdo individualizadas e
correspondem ao uso exclusivo de seus titulares, dotadas de autonomia material e
juridica. Nesse ponto, embora materialmente e juridicamente vinculadas as partes
comuns, destinam-se a utilizagdo independente e sdo objetos de propriedade
exclusiva dos titulares do direito, podendo ser alienadas e gravadas sem qualquer
necessidade de consentimento dos demais.

Ja no condominio ou copropriedade das areas de uso comum, nas quais todos
possuem os mesmos direitos e deveres de uso e gozo, sendo proprietarios de uma
fracdo ideal, ndo ha se falar na possibilidade de desmembramento ou alienacéo
separadamente, vez que se trata de objeto comum do direito titulado pelos
proprietarios das unidades autbnomas.

No presente ordenamento juridico, o instituto do condominio edilicio é tratado

nos art. 1.331, e seguintes, do Cdédigo Civil de 2002, de onde se extrai:

Art. 1.331. Pode haver, em edificacdes, partes que sdo propriedade exclusiva,
e partes que sao propriedade comum dos condéminos.

§ 1° As partes suscetiveis de utilizacdo independente, tais como
apartamentos, escritérios, salas, lojas e sobrelojas, com as respectivas
fracGes ideais no solo e nas outras partes comuns, sujeitam-se a propriedade
exclusiva, podendo ser alienadas e gravadas livremente por seus
proprietarios, exceto os abrigos para veiculos, que ndo poderéo ser alienados
ou alugados a pessoas estranhas ao condominio, salvo autorizagcdo expressa
na convencdo de condominio.

§ 2° O solo, a estrutura do prédio, o telhado, a rede geral de distribuicdo de
agua, esgoto, gas e eletricidade, a calefacdo e refrigeracdo centrais, e as
demais partes comuns, inclusive o acesso ao logradouro publico, séo
utilizados em comum pelos condéminos, ndo podendo ser alienados
separadamente, ou divididos.

§ 3° A cada unidade imobilidria cabera, como parte inseparavel, uma fragao
ideal no solo e nas outras partes comuns, que sera identificada em forma
decimal ou ordinaria no instrumento de instituicdo do condominio.

§ 4° Nenhuma unidade imobilidria pode ser privada do acesso ao logradouro
publico.

§ 5° O terraco de cobertura é parte comum, salvo disposi¢éo contraria da
escritura de constituicdo do condominio.

Ocorre, dessa maneira, uma justaposicdo, lado a lado, de propriedades

individualizadas e parte comum, como bem leciona o Professor Orlando Gomes:

A situacdo caracteriza-se pela justaposicdo de propriedades distintas,
perfeitamente individualizadas, ao lado do condominio de partes do edificio,
forcadamente comuns. Cada apartamento, sala, conjunto ou andar pertence
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exclusivamente a um proprietario, que, todavia, tem o exercicio do seu direito
limitado pelas obrigacGes especiais que decorrem de possui-lo num edificio
com outras unidades autbnomas. Do mesmo passo que é dono do seu
apartamento, faz-se necessariamente condémino de certas partes do imével
gue permanecem, para sempre, em estado de indivisdo forgcosa.5°

No mesmo sentido:

Condominio especial [...] € aquele que tem por objeto as edificacdes ou
conjuntos de edificagbes constituidos por partes que sdo objeto de
propriedade privativa — unidades imobiliarias autbnomas — e por partes que
sdo objeto de propriedade comum; estas Ultimas sdo compostas pela
estrutura sobra a qual se assentam as unidades autbnomas e pelas demais
partes e equipamentos que possibilitam a utilizacdo dessas unidades, a
ligacéo entre si e seu acesso ao logradouro publico.50

E evidente, como se vé, a diferenca do presente instituto para com os
condominios gerais. Neste, a propriedade € exercida sobre totalidade do bem, objeto
de direito real, o que ndo acontece nos condominios especiais. Nas edificacoes, a
propriedade é dividida entre parte comum e exclusiva, de modo que no que diz
respeito as unidades autbnomas individualizadas o poder € exclusivo. J& quanto aos
locais de uso comum a propriedade é dividida entre os condéminos, sendo todos
coproprietarios.

Neste ponto, facilmente se visualiza a especialidade de um instituto face ao

outro, como bem salienta a doutrina Ultima:

Com efeito, ao contrario do que ocorre no condominio geral, no condominio
especial por unidades autbnomas o poder juridico dos condéminos (titulares
das unidades de edificios) ndo é exercido em comum sobre a totalidade das
unidades autdbnomas e das partes comuns da edificacdo; no condominio
edilicio, os condéminos exercem poder exclusivo sobre as unidades
imobiliarias, que sdo objeto de apropriacdo e utilizagcdo privativa por parte
deles (o apartamento ou a sala etc.), e, simultaneamente, exercem, em
comunhao, a titularidade sobre as partes do edificio destinadas ao uso
comum de todos os conddminos (elevadores, portaria etc.).%!

No que diz respeito a natureza juridica, Orlando Gomes combate as principais
teorias da época, as quais tinham como base o direito de superficie, de servidao, de
sociedade e da comunhao. Quanto ao direito de superficie, afirma o professor que a

teoria € incabivel, pois pressupde que o terreno no qual se edifica é alheio, o0 que na

59 GOMES, Orlando. Direitos reais. 10. ed. Rio de Janeiro: Forense, 1994. p. 206.

60 CHALHUB, Melhim Namem. Direitos reais. 2. ed. Rio de Janeiro: Revista dos Tribunais, 2014.
p.128/129.

61 |bid., p. 133.
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verdade pertence, pro indiviso, aos proprios proprietarios da parte individualizada. No
que diz respeito a serviddo, Gomes afirma que a definicAo deste direito ndo
corresponde ao presente instituto. Ja em face da sociedade, alega que inexiste uma
relacdo de pessoalidade entre os conddminos, nem mesmo um intuito de se tornarem
sécios, além de a sociedade presumir uma pessoa juridica, o que ndo ocorre. Por fim,
quanto a comunhdao, também néo o é, pois a edificacdo néo se divide em partes iguais
a varias pessoas.??

O ilustre doutrinario, por sua vez, entende se tratar de uma natureza juridica
composta, cuja natureza se perfaz entre a concomitante relacdo entre propriedade

individual e coletiva:

Ndo é propriedade individual, nem condominio, mas as duas coisas
pertencendo, numa parte concreta, a cada dono de apartamento, o qual,
igualmente, tem sobre outras partes, inalienaveis e indivisiveis, uma fragdo
ideal inalienavel e indivisivel.®3

Corroborando o pensamento do professor Gomes, expde Caio Mario que os
institutos supra delineados, como uma possivel solucdo a natureza juridica, sao falhos
pois tratam de fendmenos sociais e econdmicos de outros tempos passados, de modo
que ndo podem ser inseridos, moldados a presente situacdo, pois engloba, como se
V€, uma novo parametro socioecondémico.%*

De acordo com o autor, faz-se jus que o jurista se atente as modificacdes e
inovagOes da sociedade, inovando os institutos conforme se renova 0s acontecimen-
tos sociais e econdémicos. Assim, portanto, deve-se estabelecer uma natureza juridica
desvinculada das raizes antigas do ordenamento, cujo contetdo se inova.

Nesse sentido, 0 pensamento do ilustre doutrinario entende que se trata de
uma convivéncia harmoniosa entre propriedade comum e propriedade individual: “O
que existe € um instituto novo, do condominio especial ou da propriedade horizontal;
uma ideia de propriedade, e ainda uma ideia de condominiol...]".®°

Doutra vertente, Chalhub entende se tratar de um direito especial de
vizinhancga, com caracteristicas especificas dessa situacao singular, possuindo uma

regulamentacao peculiar dada sua especificidade:

62 GOMES, Orlando. Direitos reais. 10. ed. Rio de Janeiro: Forense, 1994. p. 208.

63 |bid., p. 208.

64 PEREIRA, Caio Mario da Silva. Condominio e incorporacdes. 11. ed. rev., atual. e ampl. Rio de
Janeiro: Forense, 2014. p. 60.

85 |bid., p. 62.
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A disposigdo das unidades, umas sobre as outras, inseparaveis do conjunto
de edificacdo, caracteriza uma forma peculiar de vizinhanga, o mesmo
ocorrendo com as partes de uso comum, que sdo indispensaveis a utilizacao
de todas as unidades, tudo isso séo circunstancias que tornam compulsério
o estado de indivisdo e que enseja, a criacao de obrigacfes que viabilizem o
uso normal das partes de propriedade privativa e das partes de propriedade
e/ou de uso comum.56

Dada a particularidade especifica do presente instituto, bem como seu
surgimento fundamentado nas alteracfes sociais, sem que tenha havido uma base

juridica pré-estabelecida, tem-se assim uma indeterminacdo da natureza juridica.

2.4.2 Condominio horizontal de casas

O condominio horizontal de casas trata-se de uma espécie condominial que
muito se assemelha ao condominio edilicio, possuindo igualmente as unidades
autbnomas, de propriedade individual, e as partes comuns, de propriedade
comunitéria de todos os titulares.

A diferenca principal desse instituto para com o anteriormente delineado esta
no fato de que as unidades individualizadas, bem como a parte comum, se justapdem,
de maneira fisica, lateralmente umas as outras, ao contrario daquele que as unidades
se sobrepdem fisicamente. Isto €, no primeiro tem-se um condominio fisico horizontal
e, no segundo, vertical.

O fato de serem as propriedades, exclusivas e comuns, justapostas
horizontalmente, convivendo, concomitantemente, as fracdes ideais de titularidade
exclusiva e também parte comum, com a devida privacidade, € o que Ihe tornara uma
das bases para solucionar o embate acerca dos loteamentos fechados, que se
encontram ainda sem uma efetiva norma conclusiva.

Seguindo este caminho, faz-se jus mencionar, a semelhanca do condominio
edilicio, que o condominio horizontal de casas, pelo fato sua estruturagéao fisica, conta
com uma unidade de terra, a gleba, dividida em unidades autbnomas,
individualizadas, correspondendo a uma fracdo ideal, nas quais deverdo ser
construidas as casas dos proprietarios; bem como na parte comum, cujo direito de
uso e gozo pertencera a todos os condéminos. Além disso, o empreendimento conta

com vias de circulacéo de pessoas e veiculos, que muito se aproxima das partes de

66 CHALHUB, Melhim Namem. Direitos reais. 2. ed. Rio de Janeiro: Revista dos Tribunais, 2014. p. 135.
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circulacdo dos prédios, sendo estes espacgos correspondentes a parte comum do
condominio.

A privacidade, como nos edificios, € medida essencial do empreendimento,
sendo que 0 acesso ao interior € controlado pelos proprietarios, por meio de cancelas,
guaritas e muros, etc. Sera este, como se vera mais adiante, um fator muito
considerado dos condominios horizontais de casas para que seja o instituto tomado
como base, através da correspondente norma, para a privatizacdo dos loteamentos,
0s quais, de acordo com a legislacdo especifica, devem permanecer abertos, com
logradouros e vias publicas.

O condominio em edificagfes é tratado, além do Cédigo Civil — que prioriza o
condominio edilicio — na Lei 4.592/64, cujos artigos 1° e 3°, de inicio, especificam as
caracteristicas desses condominios, quais sejam, autonomia das unidades

particulares e copropriedade das partes comuns:

Art. 1° As edificacbes ou conjuntos de edificacbes, de um ou mais
pavimentos, construidos sob a forma de unidades isoladas entre si,
destinadas a fins residenciais ou ndo-residenciais, poderéo ser alienados, no
todo ou em parte, objetivamente considerados, e constituird, cada unidade,
propriedade autbnoma sujeita as limitacdes desta Lei.

Art. 3° O terreno em que se levantam a edificacdo ou o conjunto de
edificacdes e suas instalacfes, bem como as fundagfes, paredes externas,
o teto, as areas internas de ventilacdo, e tudo o mais que sirva a qualquer
dependéncia de uso comum dos proprietarios ou titulares de direito a
aquisicdo de unidades ou ocupantes, constituirdo condominio de todos, e
serdo insuscetiveis de divisdo, ou de alienacdo destacada da respectiva
unidade. Serdo, também, insuscetiveis de utiliza¢céo exclusiva por qualquer
condémino.

A presente legislacdo € dotada de mecanismos de conceituacao, instituicao e
organizacdo dos condominios em/de edificacfes, sendo que delimitara as principais
caracteristicas, ja supramencionadas, bem como demonstrara os tramites legais a
serem seguidos para a instituicdo destes empreendimentos. Ademais, € composta de
normas que auxiliam na organizacdo dos condominios, buscando estabelecer
harmonia e evitar litigios entre os condéminos.

No que diz respeito ao condominio horizontal de casas, o art. 8° determina a
possibilidade de se construirem casas justapostas, uma ao lado da outra, em um
terreno fechado, sendo cada proprietéario titular de propriedade exclusiva sobre uma
fracdo ideal do terreno, como também coproprietario de uma parcela comum a todos

0s demais.
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A titulo de esclarecimento, a fracdo ideal correspondera a uma parcela
autbnoma do terreno, individualizada das demais, na qual sera erigida uma casa,
podendo ser alienada e gravada de 6nus pelo titular da propriedade.

Nesse sentido, o art. 8°, ‘a’, antes citado:

Art. 8° Quando, em terreno onde nao houver edificagcdo, o proprietario, o
promitente comprador, o cessionario déste ou o promitente cessionério sobre
éle desejar erigir mais de uma edificacdo, observar-se-a também o seguinte:
a) em relacdo as unidades autbnomas que se constituirem em casas térreas
ou assobradadas, sera discriminada a parte do terreno ocupada pela
edificacdo e também aquela eventualmente reservada como de utilizagédo
exclusiva dessas casas, como jardim e quintal, bem assim a fracdo ideal do
todo do terreno e de partes comuns, que correspondera as unidades; [...] [sic.]

Percebe-se do texto supratranscrito que se trata de um condominio de casas,
e nédo de lotes. De maneira geral, de acordo com a Lei, no terreno deverdao ser
construidas casas, cada qual em sua correspondente fracdo ideal, as quais serdo
vendidas separadamente a diferentes individuos, estabelecendo-se um condominio
especial de casas, como também acontece nos edificios.

Dessa forma, traz-se a tona a figura do incorporador, que serd essencial a
formacdo dos condominios em edificacbes, pois € 0 sujeito responsavel pela
incorporacao do empreendimento ao terreno em que sera construido. Isto é, sera este
individuo o responsavel por promover e realizar a construcao deste bem imével, o que
se extrai do art. 28, Paragrafo Unico, da Lei 4.591/64.57

Todo bem a ser construido necessita de um incorporador (art. 31, 83°, da Lei
4.591/64), que ndo necessariamente € o proprietario do terreno, mas que sera
responsavel por organizar a incorporacdo do empreendimento a determinada fracéao
de terra, seguindo os tramites legais no registro de imdveis correspondente.

Quanto as especificacdes e procedimentos técnico legais para incorporacgao,
como ja salientado, sdo muito similares entre as formas de condominios, seja edilicio
ou de casas.

No presente caso, 0 incorporador sera responsavel pela organizacdo da
construcdo, o qual tem entre seus deveres o de regularizar os registros do
empreendimento.

De inicio, deve 0 mesmo retirar todas as licencas para construcéo, no 6rgao

67 Art. 28. Para efeito desta Lei, considera-se incorporagéo imobiliaria a atividade exercida com o intuito
de promover e realizar a construcdo, para alienacéo total ou parcial, de edifica¢cdes ou conjunto de
edificacdes compostas de unidades autbnoma.
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municipal competente, apresentando os projetos do empreendimento, tantos sejam
quantos forem as unidades diferentes. Apds a aprovagao dos projetos na prefeitura, o
incorporador deve leva-los a registro no cartorio de registro de imdéveis, juntamente
com a minuta convencdo do condominio (que delimitara a origem das regras
condominiais futuras) e todos os demais documentos contendo informacdes
completas acerca do empreendimento.

No cartério, o condominio serd incorporado a matricula do terreno,
permanecendo, até o momento, todas as unidades e partes comuns pertencentes
juridicamente a um Unico e mesmo bem, sendo que quando concluidas as
construcdes, o incorporador tem o dever de averba-las na respectiva matricula para
fins de individualizacdo e discriminacdo das unidades, conforme art. 44 da Lei
4.591/64.

A individualizacéo se dara posteriormente a finalizagdo das construgdes, com
a apresentacdo da aprovacdo da prefeitura, chamada ‘habite-se’, no registro de
imoveis, averbando-se as edificacdes, de maneira que cada uma das unidades
recebera uma matricula individual, podendo ser registrada no nome do adquirente.%®

Na mesma linha, leciona o professor Chalhub:

A Lei 4.591/1964 exige que o incorporador registro no Registro de Iméveis
um dossié — memorial de incorporacao — formado por documentos contendo
todas as informacdes e todos 0s elementos que descrevem e caracterizam
por completo o empreendimento planejado, entre 0s quais se encontram o
titulo de propriedade do terreno, cépia do projeto aprovado pelas autoridades,
discriminacdo das fracdes ideais em que serd dividido o terreno, descricdo e
caracterizagdo das unidades que integrardo o edificio e a indicacdo das areas
da edificacéo, discriminando-se a area de cada futura unidade imobiliaria e
as areas comuns. Todos esses elementos constam da minuta de convencgéo
do condominio que compde o memorial de incorporagdo registrado no
Registro de Imoveis.

O art. 44 da Lei 4.591/64 obriga o incorporador a, concluida a construcéao,
averba-la no Registro de Imoveis ‘para efeito de individualizagdo e
discriminacdo das unidades.®®

O fato a ser salientado, dessa maneira, € a necessidade, como se Vvé, de o
incorporador, apos finalizada a construcdo, averba-la no registro de imoével, para que

seja individualizada.

68 Art. 44. Apbs a concessdo do ‘habite-se’ pela autoridade administrativa, o incorporador devera
requerer, a averbacgao da construcdo das edificacdes, para efeito de individualizagdo e discriminagéo
das unidades, respondendo perante os adquirentes pelas perdas e danos que resultem da demora
no cumprimento dessa obrigacao.

69 CHALHUB, Melhim Namem. Direitos reais. 2. ed. Rio de Janeiro: Revista dos Tribunais, 2014. p. 137.
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Nesse aspecto, € onde se tem a problemética dos loteamentos fechados, de
modo que os lotes ndo podem ser comercializados sem que haja a respectiva
edificacdo, de acordo com a previséao legal.

Como se demonstrara mais adiante, no capitulo 3, o presente instituto tem
servido como uma das bases para a solucdo da lacuna legal para os loteamentos
fechados, os quais se apresentam hoje sem uma legislacao efetiva que especifique e
delimite as regras para estes empreendimentos de tanta significancia nos ultimos

tempos.
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3 O PROBLEMA: AS SOLUCOES PRECARIA:S DO ORDENAMENTO JURIDICO
E A NECESSIDADE DE REGULAMENTACAO

Neste Ultimo tépico do trabalho, analisar-se-a a situacdo problematica que se
encontra no ordenamento juridico brasileiro acerca dos loteamentos fechados, uma
vez que inexiste uma solucdo segura e incontroversa para a instituicdo destes
empreendimentos, cada vez mais comuns na sociedade contemporanea.

Desde o inicio desta monografia tracou-se um caminho que servisse de base
para esta discussao Ultima, demonstrando as definicdes dos institutos juridicos que
fundamentam a criacdo desta figura imobilidria tdo comum nos dias atuais, mas que
ainda carece de normas regulamentares acerca do tema.

Como verificou-se, os conceitos de condominio horizontal de casas e
loteamento ndo comportam, juridicamente, uma figura imobilidria na qual haja a
subdivisdo de uma gleba em lotes menores, individualizados, direcionados a venda,
dentro de uma propriedade privada, com vias de circulacéo e logradouros privativos.

O que hé previsto neste ordenamento é, no primeiro conceito, nos termos da
Lei 4.591/64, uma comercializacdo de casas, ou mesmo lotes, mas com projeto de
construcéo ja aprovado pelo poder publico, dentro de uma propriedade privada, com
suas proprias vias de circulacdo, logradouros, areas de lazer, etc. No segundo,
conforme a Lei 6.766/79, a seu turno, tem-se, por outro lado, a subdivisdo de uma
gleba em lotes menores, individualizados, destinados ao comércio, sem que haja,
contudo, a privatizacao do sistema viario e logradouros que se implantarem, sendo
gue estes passardo, assim que efetuado o registro do empreendimento, ao poder
publico municipal.

Frisa-se, neste ponto, que este entendimento comporta divergéncias no que
diz respeito ao momento em que os bens passam ao poder publico municipal. De um
lado, conforme o artigo 22 da Lei 6.766/79, entende-se que apds o registro do
empreendimento as vias de circulacdo e logradouros passam a compor o patrimoénio
publico do municipio. De outro norte, o Superior Tribunal de Justica posiciona-se no
sentido de que estes bens se destinam a municipalidade ja na aprovacéo do projeto

de loteamento, ndo sendo 0 necessario o registro para tanto.
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Segue decisédo do Superior Tribunal de Justiga’®:

[...] 2. Quanto ao mérito, a questdo cinge-se em saber se é dispensavel ou
nao a inscricdo no registro imobiliario para a comprovacédo do carater publico
da area cujo loteamento foi aprovado pelo Poder Publico. Ja é pacifico no
STJ o entendimento no sentido de que, independentemente do registro em
cartério imobiliario, incorporam-se ao dominio do Municipio as areas
destinadas ao uso comum, sendo suficiente a aprovacdo do loteamento.
Precedentes. [...]

No mesmo sentido, posicionou-se o Tribunal de Justica de Santa Catarina’:

APELACAO CIVEL. ACAO DE REINTEGRACAO DE POSSE.
IMPROCEDENCIA. AUSENCIA DE PROVA DO EXERCICIO DA POSSE
ANTERIOR. LOTEAMENTO.TERRENO QUE CONSTITUI SOBRA DE
AREA DESTINADA A VIA PUBLICA, SEM POSSIBILIDADE DE USO PELO
LOTEADOR. TRANSFERENCIA DA PROPRIEDADE PARA O MUNICIPIO
QUANDO DA APROVACAO DO PROJETO, INDEPENDENTEMENTE DE
REGISTRO. ENTENDIMENTO PACIFICADO DO STJ.
BEM PUBLICO. IMPOSSIBILIDADE DE EXERCICIO DE ATOS
POSSESSORIOS PELO PARTICULAR E, VIA DE CONSEQUENCIA, DE
MANEJO DOS RESPECTIVOS INTERDITOS. SITUACAO DE FATO QUE
CARACTERIZA MERA DETENCAO. POSTERIOR DESAFETACAO DO
BEM PUBLICO E PERMUTA EM FAVOR DO REU E TERCEIROS, QUE
INICIARAM OBRA DE ACESSAO. EXERCICIO LEGITIMO DECORRENTE
DO DIREITO DA PROPRIEDADE QUE NAO CONFIGURA ESBULHO
POSSESSORIO. ALEGACAO DE IRREGULARIDADE NA LEI DE
DESAFETACAO E PERMUTA NAO CONHECIDA. MATERIA ESTRANHA A
SEARA CIVIL. SENTENCA MANTIDA. RECURSO DESPROVIDO.

E com base neste Ultimo instituto, contudo, que os loteamentos fechados ou
privativos tem se estabelecido, o que acontece através de uma concessao do poder
publico municipal para o uso das vias de circulacdo e logradouros publicos, pelos
proprietarios dos lotes, 0s quais podem privatizar o empreendimento, controlando a
entrada de terceiros.

Dito isto, passar-se-a a andlise especifica de cada instituto, com intuito de
identificar 0 meio que se tem encontrado, na pratica, para a implementacdo destes
empreendimentos, objetivando, ao fim, demonstrar a necessidade de normatizacao
deste instituto, ante a inseguranca juridica que o assombra, por conta da falta de

normas especificas.

70 STJ, REsp 900873/SP Recurso Especial 2006/0248299-0, Relator Ministro Mauro Campbell
Marques, Julgado em 28/19/2010.
71 TJSC, Apelacao Civel n. 2007.050197-4, de Tubarao, Relator Des. Subst. Carlos Adilson Silva.
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3.1 A LEI 4.591/64 E AS SOLUCOES ENCONTRADAS NO ORDENAMENTO

Como visto alhures, os condominios horizontais de casas sao tratados na Lei
4.591/64, a qual, logo em seu artigo 1°, determina sobre a forma de condominios,
cujas unidades que sdo propriedades isoladas e autbnomas entre si podem ser
alienadas."?

A Lei 4.591/64 especifica o tratamento dos condominios em que as
edificacdes, de um ou mais pavimentos, sdo unidades isoladas e autbhomas entre si,
podendo estas ser alienadas no todo ou em parte.

Nesse sentido, pode-se extrair a previsao da possibilidade de que, em um
terreno particular, por exemplo, sejam construidas diversas casas ou edificios, sob a
forma de unidades autbnomas e isoladas entre si, com o objetivo de alienacédo a
terceiros.

Como de costume nos condominios, cada proprietario de sua unidade
autbnoma e isolada € detentor de uma parte ideal do terreno e também proprietario
das coisas comuns, juntamente aos demais condéminos.

O 82°do artigo 1° da Lei 4.591/64 traz esta definicdo: “A cada unidade cabera,
como parte inseparavel, uma fragcdo ideal do terreno e coisas comuns, expressa sob
forma decimal ou ordinaria.”

Isto quer dizer, como exaustivamente ja demonstrado nos tépicos anteriores,
o condominio horizontal, tratado por esta Lei, especifica uma forma de
empreendimento no qual se compreende, concomitantemente, unidades
individualizadas, isoladas e autbnomas entre si, sobre as quais deva ser construida
edificacdo de um ou mais pavimentos, bem como a parcela de propriedade comum
de todos os conddminos, quais sejam, areas de lazer, vias de circulacao, logradouros,
etc., de modo que todo o imoOvel permaneca na propriedade dos condéminos, sem
qualquer acesso ao publico, a ndo ser por meio de autorizacao.

Quanto a forma de constituicdo dos condominios horizontais, os artigos 7° e

8° da Lei 4.591/64 assim estabelecem:

Art. 7° O condominio por unidades autdbnomas instituir-se-a por ato entre vivos
ou por testamento, com inscricdo obrigatéria no Registro de Imével, dele

72 Art. 1° As edificacdes ou conjuntos de edificagdes, de um ou mais pavimentos, construidos sob a
forma de unidades isoladas entre si, destinadas a fins residenciais ou ndo-residenciais, poderdo ser
alienados, no todo ou em parte, objetivamente considerados, e constituira, cada unidade,
propriedade autdbnoma sujeita as limitacdes desta Lei.
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constando; a individualizacdo de cada unidade, sua identificacdo e
discriminacdo, bem como a fracé@o ideal sobre o terreno e partes comuns,
atribuida a cada unidade, dispensando-se a descri¢ao interna da unidade.

Art. 8° 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, observar-se-a também o seguinte:

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 utilizagao
exclusiva dessas casas, como jardim e quintal, bem assim a fracao ideal
do todo do terreno e de partes comuns, que correspondera as unidades;

b) em relagéo as unidades autdnomas que constituirem edificios de dois ou
mais pavimentos, sera discriminada a parte do terreno ocupada pela
edificacdo, aguela que eventualmente for reservada como de utilizagéo
exclusiva, correspondente as unidades do edificio, e ainda a fracéo ideal
do todo do terreno e de partes comuns, que correspondera a cada uma
das unidades;

¢) serdo discriminadas as partes do total do terreno que poderéao 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.

A alinea ‘a’ do artigo 8° supracitado refere-se especificadamente ao
condominio horizontal de casas, cuja instituicdo se da através da aprovacao dos
projetos das casas térreas a serem erigidas nos respectivos lotes — que pode ocorrer
antes ou apés a alienacdo destes, sem, contudo, desconsiderar o projeto aprovado
previamente. Como ja salientado, o empreendimento se divide em unidades
autbnomas, individualizadas — que sé@o os lotes (com os projetos de construcao ja
aprovados) ou as casas ja construidas — , e em parte comum de uso de todos os
condébminos, que sdo as vias de circulagéo, logradouros, areas de lazer, ginastica,
etc.

O processo de incorporacdo destes empreendimentos € semelhante aos
demais, sendo necessaria a apresentacdo, no caso, das plantas das edificacdes a
serem erigidas nas unidades ao poder publico municipal. Apds a aprovacao destas,
levar-se-ao a registro, juntamente com a delimitacéo do terreno em que se implantara
o condominio, especificando a area do terreno de cada unidade, a area comum da
gleba, a area de construcdo, a area privativa para jardim e quintal, bem como todos
os demais documentos de admissibilidade do negdcio, fixados no artigo 32 e 35 da
Lei 4.591/64, exigidos pelo respectivo Oficio de Registro de Imodveis, cujo objetivo é
garantir que a regularidade do incorporador, fornecendo seguranca de que 0 mesmo
honrara com todos os compromissos perante os adquirentes das unidades alienadas.

Até o momento, inexistem duvidas acerca da discussao proposta. O
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questionamento se d4, contudo, a partir do momento em que se indaga acerca da
necessidade de se efetivar a construgcéo da edificacdo previamente a venda. Se sim,
seria necessaria a edificagcdo por conta do incorporador ou poderia 0 adquirente
realizad-la? Por fim, caso possa o adquirente efetuar a construcdo, poderia este
modificar suas especificacdoes?

De inicio, pode-se salientar que a pessoa do incorporador é aquela com intuito
de promover e realizar a construcdo de unidades autdnomas e individualizadas em
edificacdes ou conjunto de edificacbes, com o intuito alienacdo total ou parcial,
conforme presente no art. 28, paragrafo Unico, da Lei 4.591/64.73

No entanto, logo em seguida, o artigo 29 da Lei 4.591/64 estabelece o
conceito de incorporador, assim o sendo aquele, pessoa juridica ou fisica, que,
embora ndo efetue a construcéo, responsabilize-se pela comercializacédo e venda das
fracOes ideais de um terreno, as quais estejam vinculadas a unidades autbnomas em
edificacOes a serem construidas ou construcdo ja estabelecida.” Salienta-se, neste
oportuno, que nem sempre o incorporador e o construtor se concretizam nas mesmas
pessoas, ou seja, sdo figuras que ndo se confundem, de modo que podem possuir
papeis distintos na instituicdo do empreendimento.

Como se V&, o incorporador ndo € obrigado a efetuar a construcéo, de modo
que pode ser esta realizada pelos proprios adquirentes das unidades, sob a forma de
condominio, caso assim esteja previsto, de modo que neste caso estes somente se
responsabilizardo, perante o incorporador, com os pagamentos dos valores referentes
a fracdo ideal do terreno adquirida.

O artigo 41 da Lei 4.591/64 assim inversamente determina, definindo que
guando a construcéo for executada pelo incorporador, este delimitard, no preco global,

os valores referente as fracdes ideais e a obra realizada.”

73 Art. 28. Para efeito desta Lei, considera-se incorporagéo imobiliaria a atividade exercida com o intuito
de promover e realizar a construcdo, para alienagéo total ou parcial, de edifica¢cdes ou conjunto de
edificacdes compostas de unidades autbnomas.

74 Artigo 29. Considera-se incorporador a pessoa fisica ou juridica, comerciante ou nédo, que embora
ndo efetuando a construgcdo, compromisse ou efetive a venda de fracGes ideais de terreno
objetivando a vinculacgdo de tais frac6es a unidades autdnomas, (VETADO) em edificacdes a serem
construidas ou em constru¢éo sob regime condominial, ou que meramente aceite propostas para
efetivacéo de tais transacdes, coordenando e levando a térmo a incorporacao e responsabilizando-
se, conforme o caso, pela entrega, a certo prazo, preco e determinadas condi¢Bes, das obras
concluidas.

75 Art. 41. Quando as unidades imobiliarias forem contratadas pelo incorporador por preco global
compreendendo quota de terreno e construcao, inclusive com parte de pagamento apés a entrega
da unidade, discriminar-se-80, no contrato, o pre¢co da quota de terreno e o da construcao.
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Neste Ultimo caso, faz-se jus salientar que a vinculacao da alienacgéo da fragéo
ideal do terreno e 0 negdcio de construcao, isto é, a vinculacao entre a venda da fragéo
ideal e a construcdo sobre a unidade auténoma e isolada do terreno € presumida
quando aprovado, ou pendente de aprovacdo, o projeto de construcdo pelo 6rgao
administrativo municipal.

Nestes termos, o Paragrafo Unico do art. 29 da Lei 4.591/64:

Presume-se a vinculacdo entre a alienacdo das fracbes do terreno e o
negécio de construcao, se, ao ser contratada a venda, ou promessa de venda
ou de cesséo das fracBes de terreno, j& houver sido aprovado e estiver em
vigor, ou pender de aprovacdo de autoridade administrativa, o respectivo
projeto de construcdo, respondendo o alienante como incorporador.

Dessa maneira, pode-se interpretar o trecho de Lei no sentido de que a
alienacao do lote, sobre o qual esteja incorporada uma edificacdo, presume uma
vinculacao prévia com a construgéo aprovada pelo municipio, de modo que sobre esta
parcela de terra devera ser erigida a referida construcdo, seja pelo incorporador, pelo
proprietario do terreno, se diverso daquele, ou mesmo pelo adquirente.

Neste caminho, segue o posicionamento da Colenda Corte Superior de

Justica’®:

Nessas hipdteses, para que fique caracterizada a vinculagdo entre a
alienacdo das fracbes do terreno e o negécio de construcdo, basta que o
incorporador, no ato de incorporacdo, providencie, perante a autoridade
administrativa competente, a aprovacédo de projeto de construcdo. No caso
em aprego, consoante se dessume dos v. acérdaos (apelacdo e embargos
infringentes) proferidos pela colenda Corte local, a incorporadora apenas
celebrou contrato de compra e venda de fra¢gBes ideais, vinculando-o a
projeto de construcdo aprovado pela Municipalidade, nédo ficando ela prépria
responséavel pela constru¢éo das casas nos condominios. A incorporadora,
autorizada pela Lei 4.591/64, providenciou a aprovagdo de projeto de
construgcdo perante a Administracdo Municipal e o incluiu no Memorial de
Incorporacéo, levado a Registro no Cartério Imobiliario. No contrato celebrado
com os adquirentes do imovel, ficou firmada a responsabilidade destes em
providenciar a obra em conjunto com a construtora.

Com isso, apesar de a Lei ndo especificar quem seja o efetivo responsavel
pela edificacdo, podendo ser qualquer pessoa da relacao juridica, esta deve seguir 0
projeto de construcdo ja aprovado pela municipalidade e levado a registro pelo
incorporador, sendo este um de seus deveres para a perfeicado do ato, conforme o art.
32, ‘d’, da Lei 4.591/64.

76 STJ, Recurso Especial REsp 709403 SP 2004/0174391-0 (STJ).


http://stj.jusbrasil.com.br/jurisprudencia/21276911/recurso-especial-resp-709403-sp-2004-0174391-0-stj
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Sobre este tema, o Superior Tribunal de Justica’’ demonstrou a possibilidade
de que a construcdo seja executada pelos préprios adquirentes das unidades

autbnomas, sem que haja qualquer forma de burla a Legislacéo vigente:

RECURSO ESPECIAL. AGAO CIVIL PUBLICA. IMPUGNAGAO DE ATO DE
INCORPORAGCAO IMOBILIARIA. CONDOMINIO ESPECIAL HORIZONTAL
DE CASAS (LEI 4.591 /64). ALEGADA BURLA AO SISTEMA DE

LOTEAMENTO URBANO PREVISTO NA LElI 6.766 /79. NAO
CONFIGURASZAO. INCORPORADORA. RESPONSABILIDADE PELA
CONSTRUCAO. ATRIBUICAO AOS ADQUIRENTES DO IMOVEL.

POSSIBILIDADE. CUMPRIMENTO DOS REQUISITOS PREVISTOS NA LEI
4.591/64. SUMULAS 5 E 7 /STJ.
[...]

O art. 29 da Lei4.591/64 expressamente prevé essa possibilidade, permitindo
ao incorporador, quando ndo for também construtor, escolher tdo somente
alienar as fragOes ideais, sem se compromissar com a execuc¢do direta da
construcdo do empreendimento incorporado, de modo que esta podera ser
contratada, em separado, pela incorporadora ou pelos adquirentes do imével,
com terceiro — o construtor. Nessas hipoteses, para que fique caracterizada
a vinculacdo entre a alienacdo das fragBes do terreno e o negécio de
construcdo, basta que o incorporador, no ato de incorporacéo, providencie,
perante a autoridade administrativa competente, a aprovagéo de projeto de
construgéo.

Por outro lado, encontra-se, ainda, uma outra solu¢cdo muito peculiar,
fornecida pela doutrina, advinda de uma interpretacdo extensiva da Legislacéo
extravagante, a qual prevé a possibilidade de venda de lotes, em condominio, sem
gue haja nem mesmo a prévia necessidade de aprovacédo dos projetos das futuras
construcbes, limitando-se a aprovacdo as obras de infra-estrutura do
empreendimento.

Os condominios horizontais de lotes, como sdo chamados, podem surgir,
dessa maneira, através da interpretacdo, concomitante, do artigo 8° da Lei 4.591/64 e
o art. 3° do Decreto-Lei 271/67. Este ultimo prevé que as obras de infra-estrutura do
empreendimento (muros, guaritas etc.) sdo equiparadas as edificacbes, bem como os
adquirentes dos lotes sdo equiparados aos condéminos’®, de modo que ja bastam
para fins de incorporagdo do empreendimento, podendo os lotes serem livremente
alienados, sem qualquer vinculagdo a um projeto de construcdo previamente

aprovado.

77 Recurso Especial 709403 SP 2004/0174391-0 (STJ), Relator Ministro Raul Araujo.

78 Art. 3° Aplica-se aos loteamentos a Lei n°® 4.591, de 16 de dezembro de 1964, equiparando-se 0
loteador ao incorporador, os compradores de lote aos condéminos e as obras de infra-estrutura a
construcdo da edificacéo.



http://stj.jusbrasil.com.br/jurisprudencia/21276911/recurso-especial-resp-709403-sp-2004-0174391-0-stj
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L4591.htm
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Sobre o tema, segue a definicdo de Fabio Ribeiro dos Santos, Mestre e Doutor
em Direito pela Universidade de S&o Paulo:

[...] Ha, entretanto, figura juridica intermediaria: os corriqueiramente
denominados ‘condominios de lotes’. Sao disciplinados de forma sumaria
pelo artigo 3° do Decreto-Lei n° 271/67. Ali, prevé-se a aplicacédo da lei de
condominios aos loteamentos, ‘equiparando-se o loteador ao incorporador,
os compradores de lotes aos condéminos e as obras de infra-estrutura a
construcdo da edificacdo’. Em consequéncia, os empreendimentos que
seguirem essa formatacdo podem se constituir sob a forma condominial, mas
permitem que a prerrogativa do proprietario quanto a construcdo seja
mantida. Em outras palavras, sédo condominios desvinculados de edificagao.

[.]7

Neste caso, difere-se o condominio horizontal de lotes tanto dos condominios
especiais de casas, quanto dos loteamentos. Primeiro, pois ndo possui a hecessidade
de aprovacado prévia dos projetos das futuras edificacdes, de modo que para a
incorporagao basta somente a aprovacao e construcéo das obras e infraestrutura. Em
segundo, pois ndo ha exigéncia de transferéncia de um percentual da area da gleba,
que corresponderia ao sistema viario e logradouros, para o poder publico do
municipio, permanecendo, na sua totalidade, sob propriedade dos conddéminos.
Assim, a gleba se divide em ‘lotes’, reconhecidos como unidades autdbnomas,
individualizadas entre si, bem como em partes comuns a todos 0os condéminos.

Arnaldo Rizzardo assim ensina:

O condominio horizontal de lotes difere do loteamento comum, do loteamento
fechado e do condominio edilicio, pois a propriedade do sistema viario e
equipamentos comunitarios ndo passa ao Poder Publico municipal — ao
contrario, permanece como propriedade dos condéminos. Vale dizer, para o
condominio horizontal de lotes ndo ha exigéncia legal da destinagdo de certo
percentual da &rea para uso comum ou mesmo publico.8&

No XVII Encuentro del Comité Latino Americano de Consulta Registral, em
2013/México, que discutiu sobre o Condominio Horizontal de Lotes — Edificacdo de
Livre Escolha do Conddémino, no qual debateram Décio Antonio Erpen (Magistrado),
Joao Pedro Lamana Paiva (Oficial de Registro de Iméveis) e Mario Pazutti Mezzari
(Oficial de Registro de Imoveis), pode-se extrair a mencdo especifica sobre este

ponto:

79 SANTOS, Fabio Ribeiro dos. “Condominio de lotes” panorama legal e seu registro. Postado em: 02
jul. 2015. Disponivel em:<http://www.cartaforense.com.br/conteudo/artigos/condominios-de-lotes-
panorama-legal-e-seu-registro/13962>. Acesso em: 29 nov. 2015.

80 RIZZARDO, Arnaldo. Condominio edilicio e incorporagdo imobiliaria. 3. ed. rev. e atual. Rio de
Janeiro: Forense, 2014. p. 46.
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Trata-se da figura do condominio horizontal de lotes, no qual ndo ha a
prévia constru¢do das casas. A unidade autbnoma é o proprio lote
condominial; o proprietario desse lote pode nele erigir a casa segundo seus
interesses pessoais, respeitadas, obviamente, as limitagdes impostas pela
Municipalidade e pelo préprio instituidor do condominio.

Essa quarta via nao constitui-se em loteamento fechado, porque a
propriedade do sistema viario e equipamentos comunitarios ndo passa ao
Municipio, ao contrario, permanece como propriedade dos conddminos. A
aprovagao do projeto e os procedimentos registrarios obedecem aos ditames
da legislacdo de condominios (Lei n° 4.591, de 1964 e, a partir de 10 de
janeiro de 2003, do novo Cadigo Civil).

[...]

O fundamento legal dessa nova modalidade condominial — condominio de
lotes — encontra-se no artigo 8° da Lei n® 4.591/64 e no artigo 3° do Decreto-
lei n®271/67. Conforme a Lei n°® 4.591/64, somente havendo edificacdo € que
se pode instituir o regime condominial. Mas, por for¢a do artigo 3° do Decreto-
lei n°® 271/67, equiparam-se as obras de infra-estrutura a construcdo da
edificacéo:

Art. 3° — Aplica-se aos loteamentos a Lei n°® 4.591, de 16 de dezembro de
1964, equiparando-se o loteador ao incorporador, os compradores de lote aos
conddéminos e as obras de infra-estrutura a constru¢éo da edificacéo.

Logo, a realizacdo das obras béasicas do empreendimento supre a
necessidade da prévia constru¢do do prédio (casa/edificio), pois o requisito
legal contido na lei de condominios j& estara atendido tdo-logo a infra-
estrutura esteja concluida.8!

Salienta-se, ainda, que se poderia argumentar que este posicionamento n&ao
seria mais aceito no ordenamento juridico, pois o Decreto-Lei 271/67 haveria sido
revogado pela Lei 6.766/79.

Sobre o tema, Arnaldo Rizzardo se posiciona, demonstrando que alguns
aspectos do Decreto-Lei permanecem em perfeito vigor neste ordenamento,
inexistindo se falar que fora totalmente revogado pela Lei Federal que o sucedeu.

Nestes termos assevera:

Em primeiro Lugar, a Lei Federal n. 6.766/1979 ndo revogou o Decreto-Lei n.
271/1967. Apenas derrogou-o em alguns aspectos (exemplo: definicdo de
loteamento e desmembramento constante do art. 1°, 8§ 1° e 2°, do Decreto-
Lei n. 271/1967). Outras disposicdes do Decreto-Lei n. 271/1967
permanecem inteiramente em vigor, como, por exemplo o seu artigo 7°, que
disciplina a concesséo de direito real de uso de terrenos. Da mesma forma,
encontra-se em vigor o artigo 3° do Decreto-Lei n. 271/1967, estabelecendo
que ‘aplica-se aos loteamentos a Lei n. 4.591/1964 aos loteamentos [...]". Isto
€, aplica-se a Lei n. 4.591/1964 e n&o a Lei n. 6.766/1979 aos condominios.
Além disso, ndo had como impor ao titular do dominio a aplicagdo da Lei
Federal 6.766/1979, quando este ndo pretenda lotear a gleba [...].#2

Desta maneira, reconhecendo-se a vigéncia do artigo 3° do Decreto

81 REGISTRO DE IMOVEIS. Condominio horizontal em lotes. Postado em: 2015. Disponivel em:<http:/
registrodeimoveislzona.com.br/?p=242>. Acesso em: 20 out. 2015.

82 RIZZARDO, Arnaldo, Condominio Edilicio e Incorporacao Imobiliaria, 32 Edigcao, Editora Forense, Rio
de Janeiro, 2014, pag. 46.
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mencionado, que, através da analise conjunta com a Lei 4.591/64, caberia aos
Municipios conceber a instituicho dos condominios horizontais de lotes,
estabelecendo as normas especificas para cada caso, adequando-0s as respectivas
realidades locais, bem como embasar o trabalho dos Oficiais de Registro de Imoveis,
uma vez que ainda se trata de construcdo doutrinaria.

Pode-se mencionar, neste oportuno, algumas Leis Municipais que concebem
a formacdo dos condominios horizontais de lotes em seus territorios. A titulo de
exemplo, a Lei municipal n.° 6151/2008, de Cachoeira do Itapemirim, do Estado do
Espirito Santo, trata acerca dos condominios horizontais de lotes naquela localidade,

conforme se extrai do proprio artigo 1°:

Ficam instituidas por meio desta Lei, no &mbito deste Municipio, as regras
para a aprovagéo de projetos em empreendimentos imobilidrios sob a forma
de condominio horizontal de lotes, sobre os quais ainda néo foram edificadas
residéncias.

No mesmo caminho € a Lei Municipal n.° 7.038/2011, de Rio Grande, do
Estado do Rio Grande do Sul, também prevé a possibilidade de implementagcédo dos
condominios horizontais de lotes naquela localidade, nos mesmos termos em que se

exp6s alhures:

Art. 2° Considera-se condominio horizontal de lotes o empreendimento
urbanistico que sera projetado nos moldes definidos no Codigo Civil, artigos
1.331 e seguintes, no artigo 8° da lei Federal n° 4.591164, no artigo ]0 do
Decreto Lei 271/67 e da Lei Estadual n.° 10.116/94, no qual cada lote sera
considerado como unidade auténoma.

Art. 3° Para efeito de aplicacdo desta Lei, define-se como condominio
horizontal de lotes, o modelo de parcelamento do solo formando areas
fechadas por muros ou cerca com acesso Unico controlado, em que a cada
unidade auténoma cabe, como parte inseparavel, fracdo ideal de terreno
correspondente as areas de uso comuns destinadas a vias de acesso e
recreagao.

No entanto, faz-se jus salientar que a solu¢éo para o caso ndo é de tamanha
facilidade como se apresenta, uma vez que a criagdo de uma norma municipal de
cunho urbanistico, como estas mencionadas, contraria 0 preceito constitucional,
fixado no artigo 24, I, da CF/88, do qual se extrai que compete, concorrentemente, a

Unido, aos Estados e ao Distrito Federal legislar sobre matérias desta natureza.®?

83 Artigo 24. Compete a Unido, aos Estados e ao Distrito Federal legislar concorrentemente sobre: | -
direito tributario, financeiro, penitenciario, econdmico e urbanistico; [...]
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7

Acerca deste tema, é necessario mencionar que o recente julgamento da
Corte Suprema, ainda passivel de recurso, reconheceu a constitucionalidade das Leis
Municipais que tratarem sobre programas e projetos especificos de ordenamento do
espaco urbano cujo conteudo esteja em consonancia com as diretrizes do plano
diretor municipal.8* Fato este que pode trazer uma nova posi¢cdo do ordenamento
frente as legislag6es municipais especificas, concedendo-as a tdo aclamada validade.

Restaria saber, caso este entendimento se concretize, se o Decreto-Lei
271/67 permanece mesmo vigente no ordenamento juridico brasileiro, o que
certificaria a possibilidade efetiva de instituicdo dos condominios horizontais de lotes.

Neste ponto, vale a pena ressaltar que a Corregedoria Geral de Justica do
Estado de S&o Paulo editou o Provimento 28/2012, reconhecendo no item 236 a
aplicacdo do artigo 3° do Decreto-Lei 271/67 nas hipoteses de regularizacao
fundiaria®®, demonstrando conceber a sua vigéncia no ordenamento juridico.

Apesar disso, € assente que a solugcdo apresentada ainda comporta suas
precariedades, carecendo da seguranca juridica necessaria, uma vez que a vigéncia
do artigo 3° do Decreto-Lei carece ainda de sedimentacdo. Além do mais, o0s
municipios, via de regra, até que se certifique o entendimento irrecorrivel da Suprema
Corte, também ndo poderiam estabelecer normas que permitissem a realizacao
destes empreendimentos urbanisticos, reconhecendo uma nova figura juridica desta
natureza, que seriam os condominios horizontais de lotes, até entdo ndo prevista no

ordenamento juridico, a ndo ser por constru¢des doutrinarias.

3.2 A LEI 6.766/79 E A CONCESSAO DO DIREITO REAL DE USO DE
SUPERFICIE

E incontroverso e amplamente demonstrado neste trabalho, que a Lei
6.766/79, a qual trata do parcelamento do solo urbano, prevé que no caso dos
loteamentos ha a subdivisdo da gleba em lotes menores, destinados a edificacédo, bem

como a criacado de novo sistema viario e logradouros publicos ou ampliagdo dos ja

84 STF, RE 607940, Julgado em 29/10/2015.

85 Art. 236. Na hip6tese de a irregularidade fundiaria consistir na ocupacao individualizada de fato, cuja
propriedade esteja idealmente fracionada, as novas matriculas serdo abertas a requerimento dos
titulares das fragOes ideais ou de seus legitimos sucessores, em conjunto ou individualmente,
aplicando-se, conforme o caso concreto, o disposto no artigo 3°, do Decreto lei 271/67, o artigo 1°,
da Lei n® 4.591/64, ou o artigo 2° da Lei n° 6.766/79.
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existentes, conforme a redacgédo do artigo 2°, §1°, da Lei 6.766/79.8¢

Quanto a integracdo das areas livres ao dominio da municipalidade, o art. 22
da mesma Lei é saliente ao demonstrar que logo apoés o registro do empreendimento
do Cartdrio correspondente, as vias de circulacédo e logradouros passam ao poder do
Municipio.8’

Ante o demonstrado, com a analise literal da Lei do Parcelamento do Solo
Urbano seria impossivel a implementacdo dos loteamentos fechados, sendo que
nestes toda a parcela correspondente a malha viaria criada e os logradouros
emergentes seriam de uso exclusivo dos proprietarios das unidades autbnomas e
individualizadas criadas por meio do parcelamento da gleba.

A legislacdo em tela ndo prevé a possibilidade de privatizacdo destas areas,
sendo clara na previséo do artigo 22 que parte do terreno parcelado, que corresponde
as vias de circulacdo e logradouros, passam a pertencer, apds 0 registro, ao
Municipio.

Salienta-se, novamente, a divergéncia relacionada alhures, no que diz
respeito ao momento em que as vias de uso comum passam ao poder publico, sendo
que o Superior Tribunal de Justica®, bem como outros Tribunais Estaduais®® possuem
entendimento de que a transferéncia do dominio se concretiza ja na aprovacdo do
projeto de loteamento, pelo municipio.

Tem-se, nesse sentido, a primeira analise uma impossibilidade juridica de
instituicdo destes empreendimentos imobiliarios que tdo rapidamente se dispersam
no cenario da sociedade contemporanea.

Diante da emergente e intensificada alteragdo dos parametros sociais
urbanisticos, que tornaram os grandes centros cada vez mais urbanizados e
populosos, acarretando em um aumento significativo da marginalidade, por exemplo,
todo esse processo culminou no surgimento e expanséo destes empreendimentos,
nos quais a sociedade busca sua privacidade e seguranca, sem deixar de lado o bem

estar de sua residéncia, tendo que, para tanto, se refugiar dentro de aglomerados de

86 Artigo 2°, 81° Considera-se loteamento a subdivisdo de gleba em lotes destinados a edificacdo, com
abertura de novas vias de circulacdo, de logradouros publicos ou prolongamento, modificacdo ou
ampliacdo das vias existentes.

87 Art. 22. Desde a data de registro do loteamento, passam a integrar o dominio do Municipio as vias e
pracas, os espacos livres e as areas destinadas a edificios publicos e outros equipamentos urbanos,
constantes do projeto e do memorial descritivo.

88 STJ, REsp 900873/SP Recurso Especial 2006/0248299-0, Relator Ministro Mauro Campbell
Marques, Julgado em 28/19/2010.

89 TJSC, Apelacao Civel n. 2007.050197-4, de Tubarao, Relator Des. Subst. Carlos Adilson Silva.
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propriedades autbnomas e individualizadas cercadas de muros e cancelas, com o
intuito de limitar o ingresso de terceiros ndo desejados.

Haroldo Guilherme Vieira Fazano assim explica:

As motivacdes que induzem o publico a demonstrar tanto interesse em
determinadas propriedades imobilidrias situadas nesses empreendimentos
revelam os mais variados motivos. Sem exauri-los, salientam-se a seguranca
gue demonstram os imdveis ali situados, comodidade, luxo, conforto e assim
igualmente as razBes anteriores enumeradas, motivos que permitem
desfrutar melhor de lugar aprazivel com a partilha condominial de despesas
decorrentes de requintes e suportes que possam ser compartilhados, como
areas comuns para esporte, lazer e servicos como ambuléncias, guardas,
policiamento, etc.%°

Com isso, tornou-se cada vez mais frequente a concretizacdo dos chamados
loteamentos fechados, os quais nada mais sdo, se ndo a implementacdo do
parcelamento do solo urbano, em varios lotes, com a criagdo de novo sistema viario e
logradouros, internos a propriedade particular.

O problema esta, contudo, na inexisténcia de legislacdo especifica que
regulamente a instituicdo destes empreendimentos, de modo que a Lei do
Parcelamento do Solo somente prevé a possibilidade de subdivisdo de uma gleba em
unidades menores, autbnomas e individualizadas, se parte do terreno subdivido, que
corresponde as vias de circulacdo e logradouros, sejam transferidos ao poder publico,
de modo a permitir o uso desta parcela por qualquer individuo. O que nédo se concebe
nessa perspectiva privatista.

Para tanto, tendo em vista as necessidades sociais de instituicdo de um
caminho juridico que possibilitasse a instituicdo deste particular projeto, que ja vinha
rapidamente se desenvolvendo, fez-se necessario uma construcdo doutrindria e
jurisprudencial de um meio plausivel e constitucional de se estabelecer os tdo
aclamados loteamentos fechados.

A doutrina assim dispde que: “[...] devido a existéncia do fato social, ou seja,
do interesse na formacéo de tal modelo novo de propriedade, cabe a doutrina e a
jurisprudéncia enfrenta-lo e lhe dar solu¢ées a luz do ordenamento juridico”.%*

Diante dessa situacdo, a solugcdo, embora precaria, encontrada no

ordenamento juridico, que se adequasse com as diretrizes constitucionais, surgiu

% FAZANO, Haroldo Guilherme Vieira. Da propriedade horizontal e vertical. Campinas: CS Edi¢des,
2003. p. 135.
9 bid., p. 133.
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através de uma interpretacdo sistémica de todo o ordenamento, qual seja, a producao
de uma norma municipal, complementar a Lei 6.766/79, que concebesse a concessao,
pelo poder publico municipal, do direito real de uso dos bens que passaram a integrar
o patriménio publico aos proprietarios da terra parcelada, podendo estes fazer uso e
gozo privativo de todo o terreno, inclusive das vias de circulagao e logradouros, sem
qualquer interferéncia de terceiros indesejados.

Embora a Constituicdo Federal estipule que a competéncia para legislar sobre
direito civil cabe a Unido, conforme artigo 22, I, bem como a compete ao Estado,
concomitantemente a Unido e Distrito Federal, fixar normas urbanisticas, nos termos
do artigo 24, |, tem-se que a Lei Federal 6.766/79, em seu artigo 1°, Paragrafo Unico%,
como também a Constituicdo Federal no art. 30, incisos |, II, VIII®3, estabelecem que
0 Municipio pode complementar as Leis Estaduais e Federais, buscando adequa-la a
situacao regional e local, ordenando a ocupacgéao e parcelamento do solo urbano.

Frisa a doutrina, sobre o ponto, que € necessario o estabelecimento de uma
norma municipal clara e compreensivel acerca deste novo instituto urbanistico,
possibilitando um desenvolvimento pleno e destituido de qualquer controvérsia
juridica.

Extrai-se, assim, que:

Muito embora 0s municipios possam estabelecer disposicdes
complementares sobre loteamento, é importante registrar que legislar sobre
Direito Civil € competéncia exclusiva da Uniéo (artigo 22, |, da Constituicao
Federal) e que, em Direito Urbanistico, o Estado tem competéncia para
estabelecer normas suplementares das normas gerais federais (artigo 24, I,
Paragrafo 2° da Constituicdo Federal).

Portanto, entendemos que se devam estabelecer normas claras a respeito
desses empreendimentos, a fim de que possa ele ser desenvolvido e
implantado sem questionamentos junto ao Poder Judiciario, como ocorre com
a cessdo ou a concessao de uso de areas publicas para os outros fins que
ndo o da urbanizacdo.%

Ha de se salientar, que, diante da solucdo proposta, poder-se-ia alegar a

92 Artigo 1°. O parcelamento do solo para fins urbanos sera regido por esta Lei. Paragrafo Ginico — Os
Estados, o Distrito Federal e os Municipios poderdo estabelecer normas complementares relativas
ao parcelamento do solo municipal para adequar o previsto nesta Lei as peculiaridades regionais e
locais.

93 Art. 30. Compete aos Municipios:
| - legislar sobre assuntos de interesse local;

Il - suplementar a legislacéo federal e a estadual no que couber;
VIII - promover, no que couber, adequado ordenamento territorial, mediante planejamento e controle
do uso, do parcelamento e da ocupacéo do solo urbano;

9 FAZANO, Haroldo Guilherme Vieira. Da propriedade horizontal e vertical. Campinas: CS Edi¢des,
2003. p. 132/133.



57

inconstitucionalidade da Lei municipal que dispor acerca da concessao do direito real
de uso da superficie de terras publicas, por particulares. No entanto, faz-se jus ter em
mente, por outro lado, que se trata de uma adequacdo da Norma Federal as
necessidades sociais emergentes, devendo-se, nesse oportuno, prevalecer a fungéao
social da propriedade, defendida constitucionalmente no art. 5, inciso XXIII, da Carta
Magna.

Ademais, o art. 182 da Constituicdo estabelece que ao Municipio compete,
por meio de sua politica de desenvolvimento urbano, “...] ordenar o pleno
desenvolvimento das fungbes sociais da cidade e garantir 0 bem-estar de seus
habitantes”.

Outra contrariedade que se salienta, € a ilegalidade da aludida concesséo
municipal, uma vez que esta visa beneficiar um ndimero reduzido de pessoas.®®

Todavia, todos o0s posicionamentos contrarios, apesar de se tratarem de
opinides respeitaveis, ndo devem prevalecer a fungcéo social a que a propriedade se
destina, sendo que estes empreendimentos séo frutos de varias transformacdes
sociais, 0s quais exigem um posicionamento ativo do poder municipal a fim de adequa-
los aos parametros de desenvolvimento urbano.

Dito isto, implementacdo dos loteamentos fechados se da através do
parcelamento do solo pelo loteador, subdividindo a gleba em lotes menores,
individuais e auténomos, bem como a criacdo de um sistema viario novo, ou
aprimoramento do ja existente, com a criacdo de pracas e locais publicos, que, apés
a efetivacdo do registro (ou mesmo apos a aprovacao do projeto de loteamento), séo
transferidos ao poder publico municipal. A privatizacdo destes loteamentos €
possibilitada, como demonstrado, por meio de uma Lei municipal que permita a
administracdo publica conceder o direito real de uso e gozo daqueles locais,
transferidos anteriormente a municipalidade, aos proprietarios das parcelas
provenientes do parcelamento.

Sobre o tema, o Tribunal de Justica de Sao Paulo recentemente se

posicionou:

ACAO CIVIL PUBLICA. DIREITO URBANISTICO. REGULARIZAGCAO
DE LOTEAMENTO. Objeto. Remocdo de portarias, cancelas, muros e
portdes e acesso irrestrito de populares as vias publicas do loteamento.

9% FAZANO, Haroldo Guilherme Vieira. Da propriedade horizontal e vertical. Campinas: CS Edi¢des,
2003. p. 135.
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Empreendimento imobiliario ‘Bougainville 1V’. Lei Municipal 1.011/85 que
autorizou a concesséao de direito real de uso para as vias publicas e areas
verdes (art. 2°), bem como a construcdo de portarias e muros de fechamento
(arts. 8° e 99). Constitucionalidade. Competéncia municipal para regulamentar
sobre assuntos de interesse local, especialmente em matéria de
ordenamento e ocupacao do solo urbano. Inteligéncia do art. 30, I, Il e VIl da
CF. Loteamento que contribui para a seguranca da comunidade e néo
prejudica o sistema viario do municipio.®é

E necessério tratar-se, neste ponto, a respeito do direito real de uso da
superficie, que € concedido pelo poder publico municipal a fim de possibilitar os
loteamentos fechados.

No Cédigo Civil, o direito de superficie € previsto nos artigos 1.369 a 1.377,
dos quais se exltrai a possibilidade de o proprietario da terra conceder o direito sobre
a superficie deste a terceiro, de forma onerosa ou gratuita, podendo esta concessao
ser realizada inclusive pelo Poder Publico, ndo se descuidando dos dispositivos do
Estatuto da Cidade.

H&, nesse particular, uma intima relacéo do direito de superficie com o direito
real de uso, previsto na redacédo dada pela Lei 11.481/2007, o qual se adequada con-
cretamente as caracteristicas e exigéncias para instituicdo destes empreendimentos.

O artigo 7° da Lei 11.481/2007, que fornece uma nova redacao ao Decreto-
Lei 271/67, é saliente em determinar que o direito real de uso pode ser concedido pelo
poder publico sobre suas propriedades para que esta exerca sua funcdo social, com
fins especificos, dentre os quais esta o urbanistico®’, o que embasa a argumentacgdo
delineada neste estudo.

Melhim Namem Chalhub assim dispde acerca da concesséao deste direito real:

O uso instituido pelo Dec.-lei 271/1967, com a redacdo dada pela Lei
11.481/2007, é direito real de fruicao de terrenos publicos ou particulares, a
titulo oneroso ou gratuito, por prazo certo ou indeterminado, concedido em
carater resolivel para fins especificos de urbanizagdo, industrializagéo,
edificagdo, cultivo da terra [...].%8

9% TJSP, Apel. Civel 003919-91.2007.8.26.0441, Relator Des. José Maria Camara Junior, Publicado em
24/06/2015.

97 Art. 7° E instituida a concess&o de uso de terrenos publicos ou particulares remunerada ou gratuita,
por tempo certo ou indeterminado, como direito real resolGvel, para fins especificos de regularizacéo
fundiaria de interesse social, urbanizacdo, industrializacdo, edificagdo, cultivo da terra,
aproveitamento sustentavel das varzeas, preservagdo das comunidades tradicionais e seus meios
de subsisténcia ou outras modalidades de interesse social em areas urbanas.

98 CHALHUB, Melhim Namem. Direitos reais. 2. ed. Rio de Janeiro: Revista dos Tribunais, 2014. p. 210.
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A pretensdo desta Lei é estabelecer a possibilidade de concesséo de direito
real de uso sobre bens publicos ou particulares, com a finalidade de fomentar a
utilizacao com fim social de urbanizacao, industrializacéo, ou outra finalidade de cunho
social. O que nao se confunde com o direito de uso de bem patrticular previsto nos
artigos 1.412 e 1.413 do CC/2002, cuja natureza é personalissimo e ndo pode ser
cedido, ao contrario deste direito real tratado, que pode ser transferido por causa
mortis ou ato inter vivos.%

Sobre o tema, extrai-se do artigo de autoria de Cynthia Alves Burlamaque,

sobre direito administrativo e o dominio publico:

[..] E o contrato pelo qual a Administracdo transfere, como direito real
resolivel, o uso remunerado ou gratuito de terreno publico ou do espago
aéreo que o recobre, para que seja utilizado com fins especificos por tempo
certo ou por prazo indeterminado. Diverge da simples concesséo de uso pelo
fato de que ao contrario daquela — na qual apenas se comp®de do direito de
natureza obrigacional (isto é, pessoal) — instaura um direito real. Possui,
entdo, como caracteristicas inerentes sua imediata adesdo & coisa e o
chamado direito de seqiiela. S6 em caso de desvirtuamento da finalidade da
concessao o imoével revertera a Administracao Publica. Do contrario, podera
ficar ad eternum com o particular, seus cessionarios ou sucessores.10°

A formalizacdo desta concessao se da por meio de instrumento publico ou
particular, caso se trate de imovel particular, ou por meio de ato administrativo, caso
seja terreno publico, que é o caso em estudo.1%!

Neste tépico é necessario mencionar que a forma que se concretiza a
concessao, pelo poder publico, do direito real de uso de bem publico a particulares
ainda permanece em discusséo. O posicionamento mais enfatico, sedimentado, € que
de gque esta concessao pode ocorrer por meio de ato administrativo, embasado em

uma Lei permissiva. Resta saber, contudo, se ha a necessidade de licitacao.

99 CHALHUB, Melhim Namem. Direitos reais. 2. ed. Rio de Janeiro: Revista dos Tribunais, 2014. p. 210.

100 BURLAMAQUE, Cynthia Alves. Direito administrativo e o dominio publico. In: Ambito Juridico, Rio
Grande, IX, n. 35, dez. 2006. Disponivel em:<http://www.ambito-juridico.com.br/site/index.php?n_
link=revista_artigos_leitura&artigo_id=1447>. Acesso em: 20 set. 2015.

101 CHALHUB, Melhim Namem, op. cit., p. 211.


http://www.ambito-juridico.com.br/site/index.php?n_%20link=revista_artigos_leitura&artigo_id=1447
http://www.ambito-juridico.com.br/site/index.php?n_%20link=revista_artigos_leitura&artigo_id=1447
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O artigo 17, inciso I, alineas ‘¥ e ‘h’, da Lei 8.666/9319? determinam a
realizacdo de licitacdo no caso de contratos de concesséo do direito real de uso de
bem publico entre a administracédo publica e particulares, que deve ser precedido por
autorizacao legislativa, salvo nos casos de regularizacao fundiaria de interesse social,
bem como o 8§2°, inciso |, do artigo 17 da Lei 8.666/931% exime o ente publico de
realizar licitagdo quando a concesséo se der entre 6rgdos da administracéo publica.

Ou seja, diante destas normas da Lei de licitagcdes, pode-se estabelecer a
premissa de que a concessao do direito real de uso por meio de contrato devera ser
precedida de, além de uma autorizacao legal para tanto, licitacao.

Por outro lado, hd um posicionamento divergente, embasado no artigo 25 da
Lei 8.666/93%%4 que determina a inexigibilidade de licitagdo quando houver
inviabilidade de concorréncia. Nesse sentido, poder-se-ia argumentar que no presente
caso dos loteamentos fechados, inexiste se falar em concorréncia pela area requerida,
uma vez que esta seria de interesse Unico dos proprietarios dos lotes.

Sobre o tema, colaciona-se o Julgado do Tribunal de Justica de Sdo Paulo°®:

Ajuizamento em face de Sociedade Civil Amigos do Loteamento Cidade
Jardim e Municipalidade de S&o Paulo, com objetivo de declaracdo de
nulidade da concesséo de uso, em favor da sociedade ré, de bens de uso
comum do povo — vias publicas e areas verdes — integrantes de denominado
Loteamento Cidade Jardim — Termo de Concesséo de Direito Real de Uso —
Inocorréncia de ilegalidade, tratando-se de loteamento do tipo L4 (art. 22 da
lei municipal n® 9.413/81)-Inteligéncia do art. 30, inc. |, da Constituicdo
Federal — Comando do art. 180, inciso VII, da Constituicdo do Estado que ndo
invade a competéncia municipal — Inexisténcia de nulidade no ato
administrativo atacado — Descabimento de pretendida licitacdo diante das
circunstancias do caso [...]

102 Art. 17. A alienacéo de bens da Administragdo Publica, subordinada a existéncia de interesse publico
devidamente justificado, sera precedida de avaliagdo e obedecera as seguintes normas:
| - quando imoveis, dependera de autorizagdo legislativa para érgdos da administracdo direta e
entidades autarquicas e fundacionais, e, para todos, inclusive as entidades paraestatais, dependera
de avaliacéo prévia e de licitagdo na modalidade de concorréncia, dispensada esta nos seguintes
€asos:

f) alienac@o gratuita ou onerosa, aforamento, concessdo de direito real de uso, locagdo ou
permisséo de uso de bens imdveis residenciais construidos, destinados ou efetivamente utilizados
no ambito de programas habitacionais ou de regularizacdo fundiaria de interesse social
desenvolvidos por 6rgdos ou entidades da administracdo publica;

h) alienacdo gratuita ou onerosa, aforamento, concessdo de direito real de uso, locacdo ou
permissdo de uso de bens iméveis de uso comercial de ambito local com &rea de até 250 m2
(duzentos e cinquienta metros quadrados) e inseridos no ambito de programas de regularizacao
fundiaria de interesse social desenvolvidos por 6rgaos ou entidades da administragao publica;

103 Art. 17, § 22 A Administragdo também podera conceder titulo de propriedade ou de direito real de
uso de imoveis, dispensada licitagdo, quando o uso destinar-se: | - a outro érgéo ou entidade da
Administracédo Publica, qualquer que seja a localizagdo do imével;

104 Art, 25. E inexigivel a licitacdo quando houver inviabilidade de competicdo, em especial:[...];

105 TJSP, Apelacao civel n® 994.05.028153-0, Des. Rel. Ferreira Rodrigues.
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Nao hé falar em falta de licitagéo que alei 9.413, de 30 de dezembro de 1.981,
excluiu expressamente (art. 22, § 2), como observou a municipalidade a fls.
457. E, ainda que assim nao fosse, pelos motivos mencionados por essa ré
no item 2 de fls. 457/458, o caso, sem davida, estava abrangido na hipétese
do art. 25 da lei federal n°® 8.666/93, que a dispensa.

Ante o demonstrado, é perceptivel que o assunto comporta controvérsias
acerca da necessidade de licitacdo, podendo-se argumentar tanto pela exigibilidade,
guanto pela inexigibilidade, restando ao operador do direito fundamentar sua decisao
de acordo com as circunstancias do caso concreto.

Afora isto, como se Vvé, é certo que a Lei pode autorizar o poder publico a
conceder, a particulares, o direito real de utilizar as terras publicas para os fins
previstos na Lei 11.481/2007, dentre os quais, 0 urbanistico, finalidade esta que se
adéqua aos loteamentos fechados, cujas naturezas, podem, assim,
concomitantemente serem percebidas: propriedade individual, condominio e o direito
real de uso da superficie.

Vale dizer, os loteamentos fechados possuem natureza juridica complexa,
composta por matérias de ordem urbanistica, civil e direito publico.

Destarte, Além da natureza juridica de direito urbanistico — por surgir por meio
de loteamento, instituido pela Lei 6.766/79, — e de direito publico - por conta da
possibilidade de concesséo, pelo poder publico, de direito real de uso de bem publico
a particulares - possui este instituto uma natureza de direito privado civil no que tange
a relacéo entre os proprietarios dos lotes provenientes da divisdo, uma vez que estes
se relacionam entre si de acordo com as normas de propriedade privada, quanto as
unidades autdnomas, bem como de condominio, no tocante a parte comum.

Isto porque, as responsabilidades de manutencdo e conservacao destes
ambientes de uso comum, bem como 0s encargos de seguranca, sao de competéncia
dos coproprietarios, que devem zelar pelos locais comuns, organizando-se de forma
semelhante a estrutura de um condominio.

Ainda como concessionarios do direito real de uso de uma estrutura publica,
devem responder por todos os encargos de natureza civil, administrativos e tributarios
gue incidirem sobre o terreno, como também as despesas, ordinarias ou

extraordinarias de manutencédo e conservagao.%

106 CHALHUB, Melhim Namem. Direitos reais. 2. ed. Rio de Janeiro: Revista dos Tribunais, 2014. p.211.
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Sobre o tema, é de Elucides Avultante o ilustre professor:

Entdo, o chamado ‘loteamento fechado’ constitui modalidade especial de
aproveitamento condominial de espaco para fins de construcdo de casas
residenciais térreas ou assobradadas ou edificios. Caracterizando-se pela
formacéo de lotes autbnomos com éareas de utilizacdo exclusiva de seus
proprietarios, confinando-se com outras de utlizacdo comum dos
conddminos. O terreno assim ‘loteado’ ndo perde sua individualidade objetiva,
congquanto sofra profunda transformacéo juridica.0”

Portanto, como exaustivamente explicitado, nos loteamentos fechados o
empreendimento permanece com sua unidade objetiva, sendo formalmente
delimitada as partes autdnomas e individualizadas das demais, que correspondem a
cada proprietario, bem como a parcela comum a todos eles, formalizada na forma de
condominio.

Ante o amplo aspecto demonstrado, € possivel perceber que aimplementacéo
destes institutos, apesar de devidamente reconhecidos no ambito juridico, exige uma
grande e exaustiva atividade interpretativa de todo o sistema juridico, buscando na
sua esséncia a legitimidade para o empreendimento dos loteamentos fechados, tendo
em vista que inexiste ainda uma norma que regulamente e estabeleca as diretrizes de
criacao e instituicdo destes empreendimentos imobiliarios, os quais ficam a mercé de

meios alternativos.

3.3 A INEXISTENCIA DE REGULAMENTACAO

Como ampla e exaustivamente demonstrado nos topicos anteriores, inexiste
uma regulamentacdo segura e incontroversa, prevista no ordenamento juridico
brasileiro, para a implementacao dos loteamentos fechados.

Chegou-se, até o momento, em uma solucdo provisoria, construida pela
doutrina e jurisprudéncia, com o intuito de sanar as necessidades sociais da socie-
dade contemporéanea, consequentes das diversas modificacdes sociourbanisticas que
emergiram durante os ultimos tempos.

A inexisténcia de uma solucao regulamentada, que forneca seguranca juridica
a estes empreendimentos — cuja popularidade aumentou significativamente, tornando-

os cada vez mais procurados e disseminados nas areas urbanas e urbanizadas dos

107 SILVA, José Afonso da. Direito urbanistico brasileiro. 6. ed. rev. e atual. Sdo Paulo: Malheiros, 2010.
p. 345.
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grandes centros — fez com que se interpretassem extensivamente diversas normas do
ordenamento, com o intuito de se chegar a uma forma de regularizar a privatizagao
destas propriedades, mesmo havendo a Lei de Parcelamento do Solo previsto a
transferéncia de parte destes locais ao poder publico municipal.

As solucdes apresentadas, as quais foram delineadas nos topicos anteriores,
embora fornegcam uma saida prética para a instituicdo destes empreendimentos, ainda
sdo precérias e carecem de fundamentacao juridica clara e incontroversa, que as
regulamentem e concedam, consequentemente, a devida seguranca juridica.

Nesta toada, é evidente a necessidade de se implementar uma
regulamentacdo juridica, segura e incontroversa, que estabeleca os parametros de
criacdo destes institutos imobiliarios que se disseminam e sdo cada vez mais
procurados, evitando-se, dessa forma, a manutencdo desta lacuna legal que

instabiliza a instituicdo dos loteamentos fechados, hoje tdo aclamados.

3.3.1 As ‘solugoes’ apresentadas pelas leis 6.766/79 e 4.591/64

Como amplamente demonstrado nos topicos especificos, algumas solucdes
para a instituicdo dos loteamentos fechados no ordenamento juridico brasileiro, até o
momento sem qualquer regulamentacdo devida, surgiram por meio de uma
interpretacdo extensiva das Leis 6.766/79 e 4.591/64, que tratam, respectivamente,
do parcelamento do solo urbano e da formacdo de condominios de edificacdes.

A primeira, a Lei do Parcelamento do Solo Urbano, estabelece normas acerca
dos loteamentos convencionais, sendo aqueles pelo qual uma gleba é subdividida em
lotes menores, individualizados e autbnomos, da qual sdo provenientes um novo
sistema viario e logradouros, ou ao menos a ampliacdo daqueles ja existentes, nos
termos do art. 1°, 81°, da Lei 6.766/79. No entanto, o problema reside na previsédo
expressa, no art. 22, de que todo o sistema viario e logradouros que foram criados ou
ampliados serdo automaticamente transferidos ao poder do Municipio logo apés o
efetivo registro do empreendimento imobilidrio, tornando aquele espaco de livre
acesso ao publico. E visivel, neste ponto, que esta previséo legal impossibilita por
completo a implementacao dos Loteamentos Fechados, que prezam pela privacidade.

A segunda, a Lei que estabelece acerca dos condominios de edificacdes,
prevé que varias edificacbes, de um ou mais pavimentos, podem ser erigidas, em

propriedade particular, com o fim de alienacéo total ou parcial, constituindo-se em
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unidades autbnomas e individualizadas entre si. A cada unidade autdnoma cabera
uma fragéo ideal do terreno e das coisas de uso comum de todos os conddminos,
conforme art. 1° da Lei 4.591/64. O entrave neste ponto € o fato de que os lotes nao
podem ser vendidos sem que haja uma prévia incorporacao, pelo incorporador, das
edificacbes, cuja construcdo devera seguir os parametros dos projetos levados a
registro, ou mesmo se vendidos sem a devida edificagdo, os adquirentes devem se
responsabilizar pela construcdo nos exatos termos do projeto aprovado anteriormente.

Neste ponto, faz-se jus salientar, como demonstrado anteriormente, que
alguns doutrinadores acreditam, ainda, na possibilidade de se estabelecer um
condominio horizontal de lotes, através da interpretacéo extensiva da Lei 4.591/64 e
do Decreto-Lei 271/67, o que, da mesma maneira, também carece da seguranca
juridica que € lhe é necessaria.

Dada as transformacdes sociourbanisticas que enfrentou a sociedade
contemporanea, algumas soluc¢des foram construidas doutrinariamente e por meio da
jurisprudéncia dos Tribunais, conforme alhures demonstrado.

Através da Lei do Parcelamento do Solo, entendeu-se que o Municipio poderia
conceder o direito real de uso de superficiel®® sobre a area que consiste no sistema
viario e logradouros, provenientes da subdivisdo da gleba, possibilitando a
privatizacdo da area parcelada. Por outro lado, com base na Lei 4.591/64, algumas
interpretacdes sao possiveis. Primeiramente, que as edificacdes deveriam ser erigidas
anteriormente a alienacdo das unidades, pelo préprio incorporador; outra seria de que
as construcdes poderiam ser efetivadas pelo préprio adquirente da unidade, ndo
sendo necessaria a realizacao da obra pelo incorporador, mas que deveriam seguir
0s parametros estabelecidos no projeto levado a registro na incorporacao, nos termos
dos artigos 28 e 29 da Lei 4.591/64, respectivamente; por ultimo, pode-se salientar
ainda uma outra saida, que seria a concepcdo de que a mera construcdo da
infraestrutura do empreendimento condominial, sejam eles, areas de lazer, guaritas,
muros, etc., jA basta para seja possibilitada a alienacdo dos lotes, conforme a
interpretacéo do artigo 8° da Lei 4.591/64 em conjunto com o artigo 3° do Decreto-Lei

271/67, assim como entende Fabio Ribeiro dos Santos09,

108 CHALHUB, Melhim Namem. Direitos reais. 2. ed. Rio de Janeiro: Revista dos Tribunais, 2014. p.210.

109 SANTOS, Fabio Ribeiro dos. “Condominio de lotes”. panorama legal e seu registro. Postado em: 02
jul. 2015. Disponivel em:<http://www.cartaforense.com.br/conteudo/artigos/condominios-de-lotes-
panorama-legal-e-seu-registro/13962>. Acesso em: 29 nov. 2015.
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E saliente, entretanto, que nenhuma das solugdes encontradas no
ordenamento juridico serviu para sanar a problemética que se depreende desta lacuna
legislativa, que serve grandemente para a inseguranca juridica destes empreendimen-
tos imobiliarios, os quais nédo param de crescer e se difundir na sociedade.

O que se tem, em verdade, sdo solucdes provisorias e precarias, advindas de
construcdo doutrinaria e jurisprudencial, que buscam, de alguma forma, adequar o
posicionamento juridico as necessidades sociais. No entanto, € necessario que seja
estabelecida uma regulamentacdo clara, eficaz e incontroversa sobre estes
empreendimentos, visando lhes garantir seguranca tanto para quem os realiza, quanto

para quem os adquire.

3.3.2 A solucédo apresentada pelo projeto de lei 20/2007

Com o intuito de ver sanado este problema, o Projeto de Lei 20/2007, intitulado
como de Responsabilidade Territorial Urbana, de autoria do entdo Deputado Federal
Fernando Barranco Chucre, dispde, dentre outras matérias, sobre o parcelamento do
solo urbano, inovando, neste segmento, ao propor uma solucdo normativa a
privatizacdo de areas loteadas.

O entéo Projeto de Lei de Responsabilidade Territorial Urbana prevé, para o
parcelamento do solo urbano, trés modalidades: desmembramento, loteamento e
condominio urbanistico.

O artigo 5°, respectivo, assim dispoe:

Art. 5° O parcelamento do solo para fins urbanos podera ser feito mediante
loteamento, desmembramento ou condominio urbanistico, bem como por
suas respectivas modalidades definidas nesta Lei.

As duas primeiras, desmembramento e loteamento, sdo aquelas ja previstas
na Lei de Parcelamento do Solo, n.° 6.766/79, vigente no ordenamento juridico,
modalidades estas que dispensam qualquer explicitagdo, uma vez que ja
exaustivamente tratadas.

O condominio urbanistico, por sua vez, é a inovacgao trazida pelo Projeto e
gue trata exatamente sobre a incégnita que se tem atualmente neste ordenamento,
isto €, regulamenta exatamente a possibilidade de manutencao da privacidade da area

subdividida em unidades menores e autbnomas, juntamente com as areas
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remanescentes de uso comum destes proprietarios.

A miudos, o condominio urbanistico € uma forma de subdivisdo da gleba em
unidades menores, autbnomas e individualizadas, as quais correspondem uma fracao
ideal das areas de uso comum de todos os proprietarios destas unidades, havendo,
contudo, privatizacdo de toda a area interna ao condominio, inclusive vias de
circulacdo de logradouros.

Assim explicita o art. 3°, inciso XlI, deste Projeto:

XIl — condominio urbanistico: a divisdo de imével em unidades autdnomas
destinadas a edificagéo, as quais correspondem fracdes ideais das areas de
uso comum dos conddéminos, sendo admitida a abertura de vias de dominio
privado e vedada a de logradouros publicos internamente ao perimetro do
condominio;

Dessa maneira, depreende-se a possibilidade de se fracionar uma gleba em
lotes menores, com a criagdo de vias de circulacao internas, areas de lazer, esportes,
entre outros, mas com o0 elemento especial de privatizacdo de toda a area
empreendida, ndo havendo se falar em livre acesso publico, como visto nos
loteamentos usuais da Lei 6.766/79.

Vale dizer que, na pratica, embora o nome se refira a condominio urbanistico,
0 empreendimento se trata de uma forma de loteamento fechado, conforme se vinha
demonstrando nos topicos superiores, dentro da qual os proprietarios tratar-se-iam
como conddéminos, relacionando-se como coproprietarios das areas de uso comum,
bem como responsabilizando-se por todas os deveres de manutencao e conservagao
do empreendimento.

Ademais, dada andlise do Projeto tratado, extrai-se que suas diretrizes de
implementacédo do parcelamento do solo urbano seguem as mesmas orientacoes ja
previstas anteriormente na Lei de Parcelamento de Solo, determinando a observancia
aos requisitos urbanisticos e ambientais especificos, como também as limitacdes
impostas pela Legislacdo competente.

No entanto, especificamente quanto aos condominios urbanisticos, o Projeto
de Lei de Responsabilidade Territorial Urbana estabelece algumas exigéncias quanto
a competéncia compelida ao Municipio, para que estabeleca normas de adequacao

destes empreendimentos, sob pena de impossibilitar as suas implementacdes.
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Nesse sentido, é o artigo 12:

Art. 12. Respeitadas as disposicdes desta Lei, cabera ao plano diretor ou a
outra lei municipal definir, para as diferentes zonas em que se divida a area
urbana do Municipio:

| — os usos permitidos e os parametros urbanisticos de parcelamento e
ocupacéo do solo;

Il — as modalidades de parcelamento admissiveis;

IIl — as diretrizes para a articulag@o do parcelamento do solo com o desenho
urbano;

IV — o sistema de &reas verdes.

8 1° Observado o disposto no caput deste artigo, e no § 3° do art. 10 desta
Lei, cabera a legislacdo municipal determinar, em relacdo a implantacao de
condominios urbanisticos:

| — os locais da &rea urbana onde serdo admitidos condominios urbanisticos,
respeitadas, se houver, as restricbes estabelecidas pelo plano diretor;

I — a dimensdo méxima do empreendimento ou do conjunto de
empreendimentos contiguos;

Il — os pardmetros relativos & contigliidade entre empreendimentos;

IV — as formas admissiveis de fechamento do perimetro;

V — a necessidade ou nédo de Estudo Prévio de Impacto de Vizinhanga (EIV);
VI — os critérios e as responsabilidades em relacdo a manutencgéo da infra-
estrutura basica e complementar, respeitados os limites da competéncia
municipal;

VIl — outros requisitos julgados necessarios para assegurar a integragdo com
0 sistema viario existente ou projetado, a mobilidade urbana e o livre acesso
as praias e demais bens de uso comum do povo.

§ 2° Inexistindo a legislacdo prevista no § 1° deste artigo, ficara vedada a
concessao de licenga para a implantacdo de condominios urbanisticos.

Desta analise, depreende-se um entrave formal. Isto €, a instituicdo desta
forma de parcelamento, sob a égide do Projeto Apresentado, devera ser precedida de
uma regulamentac&o municipal que determine as diretrizes basicas acerca dos condo-
minios urbanisticos, pois, como demonstrado, a inexisténcia de parametros formais
deste empreendimento, fixados pelo Municipio, impossibilita sua concretizacao.

Apesar disso, dada a tamanha disseminacdo da popularidade destes
empreendimentos, havendo uma previsédo legal que normatize a sua instituicdo, a
nivel federal, é saliente que a instituicdo de uma norma municipal que complemente
as diretrizes de implementacdo, como exposto, seria consequéncia desta nova ordem
gue se instalaria no ordenamento.

Assim implementada fosse a presente Lei, estar-se-ia estabelecendo o
ordenamento juridico uma formalizacdo adequada ao presente embate que se
encontra na instituicdo destes empreendimentos habitacionais privativos, os quais em
muitos casos enfrentam barreiras & sua concretizagdo, tendo em vista que inexiste,
até o momento, um texto de Lei que os regularizem.

Como amplamente demonstrado neste trabalho, é incontroverso a urgéncia
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de se concretizar a regulamentacdo destes empreendimentos imobiliarios, sejam eles
tratados como loteamentos fechados, condominios urbanisticos, ou qualquer que seja
a definicdo, de modo que cada vez mais se preza pela legalidade na sociedade
contemporanea, buscando-se uma adequacdo as normas vigentes para se evitar
qualquer entrave possivel.

Para finalizar, faz-se jus mencionar o trecho da doutrina:

Na defesa intransigente desses empreendimentos, observou com esmero
Elvino Silva Filho que ‘a lei surge sempre tardiamente para vir regulamentar
as relagbes negociais e econdmicas que a contextura social vai criando.
Entretanto, ndo se pode deixar a margem do mundo juridico situacdes sociais
e reais perfeitamente existentes e admissiveis, que merecem o agasalho de
estruturas juridicas existentes e com elas compativeis’.11°

Vale dizer, o ordenamento juridico deve estar atento a todas as
transformacdes sociais que se sedimentam na sociedade e influenciam na vida das
pessoas, visando reconhecer e regulamentar estes institutos, sob pena de situacdes

devidamente consolidadas ficarem a margem da legalidade, sem uma definicdo e

regulamentacdo adequada, que conceda devida seguranca juridica.

110 BRAGA, Rodrigo Bernardes. Parcelamento do solo urbano. Rio de Janeiro: Lumen Juris, 2004. p.23.
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CONCLUSAO

Como amplamente demonstrado nesta monografia, 0 ordenamento juridico
brasileiro ainda comporta grandes lacunas em todo seu aparato legislativo, deixando
situacdes de grande relevancia na sociedade contemporanea a margem do sistema
juridico, a mercé de constru¢cdes doutrinarias que buscam estabelecer solugfes
provisorias e precarias. Enquanto inexistir atuacao legislativa que garanta a seguranca
juridica devida, a legitimidade destes institutos sempre estara em pauta de discussao.

Na situacéo demonstrada neste estudo, o ramo imobiliario foi um dos que mais
se desenvolveu nas Ultimas décadas e nesse caminho, evidenciou-se que um dos
institutos imobiliarios que mais se intensificaram foram as organizacfes habitacionais
privativas, que buscam conceder habitabilidade, seguranca, lazer e bem estar dentro
de um empreendimento, no qual o acesso permanecesse limitado aos proprietarios e
as pessoas que Ilhe convém.

E nesse sentido a situacdo vivenciada pelos loteamentos fechados. Estes
institutos visam garantir que diversos individuos possam adquirir seu pedaco de terra,
dentro de uma propriedade privatizada por meio de portdes, guaritas e muros,
proibindo-se a entrada de pessoas estranhas, de modo que as areas internas
permanecem de uso exclusivo dos proprietarios das unidades autbnomas, garantindo-
se assim o lazer e a seguranca daqueles que ali habitam.

Entretanto, o problema se encontra no fato de que este instituto, téo
grandemente disseminado na sociedade, ainda n&o foi contemplado por uma norma
clara e incontroversa, que estabeleca suas caracteristicas e peculiaridades,
fornecendo a seguranca juridica que lhe é devida, ante a tamanha disperséo e procura
destes empreendimentos, que hoje tomam grande parte e relevancia no ramo
imobiliario.

O que se tem, em verdade, sdo somente interpretacdes extensivas dos textos
legais ja existentes, bem como construgdes doutrinarias que visam formular algumas
possiveis solucdes para a execugcdo de empreendimentos deste tipo, o que, no
entanto, sdo solucdes provisorias e precarias, sem fundamento juridico sedimentado,
comportando inimeras criticas e contradi¢des.

Apesar de exaustivamente ja delineado alhures, é sabido que as solucdes
estabelecidas para estes empreendimentos possuem como base legal as Leis

6.766/79 e 4.591/64, aquela que trata do Parcelamento do Solo Urbano e esta dos
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Condominios de Edificages.

A primeira Lei trata como um de seus institutos os loteamentos convencionais,
sendo este a subdivisdo de uma gleba em lotes menores, com a consequente
formacdo de novas vias de circulacdo e logradouros, ou mesmo a ampliacdo das ja
existentes, cuja propriedade € transferida ao poder publico municipal. A solucao
advinda deste texto de Lei leva em conta a possibilidade de que o Municipio conceda
aos proprietarios das unidades autdnomas (lotes) o direito real de uso sobre a
superficie das vias de circulacéo e logradouros publicos, que passaram a pertencer a
municipalidade.

A Lei 4.591/64, a seu turno, estabelece sobre o condominio de edificacdes,
delineando a possibilidade de se estabelecer, em uma propriedade privada, a
construcdo de varias casas, sob o regime de condominio. Neste caso, a propriedade
se dividird em unidades autbnomas, que serdo os espacos da gleba destinados a
edificacdo, bem como em propriedade comum de todos os condéminos, que serao as
areas de lazer, vias de circulacao, calcadas, obras de infra-estrutura etc.

Neste ponto, salienta-se que a Lei prevé a necessidade de aprovacao prévia
dos projetos das edificacdes que serdo erigidas, para que somente assim seja
realizada a incorporacdo do empreendimento, sendo que a execucdo das obras
podem ser realizadas tanto pelo incorporador, quanto pelo adquirente das unidades
autbnomas. Frisa-se a necessidade de se executar a obra de acordo com o projeto
aprovado pelo Municipio.

Como se vé, com base nestes termos, impossibilitar-se-ia a venda de lotes
sem que tenha um projeto de construgéo previamente vinculado, ndo condizendo com
a ideia dos loteamentos fechados. Com base nisso, a doutrina buscou implementar
uma solucdo peculiar para este problema, buscando na legislacdo extravagante,
especialmente no Decreto-Lei 271/67, a possibilidade de se equiparar as edificacdes,
as obras de infra-estruturas realizadas no empreendimento, bastando estas para a
incorporacao e alienacdo das unidade autbnomas, sob forma de condominio, instituto
hoje conhecido como Condominio Horizontal de Lotes. O problema que se apresenta,
todavia, € a caréncia legislativa para concretizar a possibilidade de instituicdo destes
empreendimentos, cuja solucdo pratica permanece somente doutrinaria.

Diante disso, para o estabelecimento deste instituto, faz-se necessario saber
se 0 Decreto mencionado ainda encontra-se em vigor, apto a produzir efeitos nos dias

de hoje. Caso esteja, tem-se outro problema, pois como se tratam a Lei 4.591/64 e o
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Decreto-Lei 271/67 de normas esparsas, 0 Municipio deveria legislar sobre o tema,
concatenando as ideias presentes em ambas as normas que embasassem o presente
condominio, adequando-se este as caracteristicas locais. Esta medida, contudo, &€,
em tese, contrariada pelo fato de que ndo compete aos municipios legislar sobre
matérias de cunho urbanistico, a ndo ser para complementar as Leis Fedeis e
Estaduais quanto o ordenamento da ocupacéo e parcelamento do solo urbano*!?.

E evidente que o ordenamento juridico brasileiro carece de uma norma que
especifigue e organize o instituto dos loteamentos fechados, sanando as contradi¢cdes,
e determinando uma solugdo Unica, incontroversa e segura para estes
empreendimentos, haja vista que todas as solu¢des propostas, seja com base na Lei
6.766/79 e 4.591/64 possuem o mesmo objetivo, qual seja, 0 estabelecimento de um
empreendimento privativo, particular, no qual se possibilite a venda de parcelas de
terra sem qualquer vinculagéo com projeto de edificacao.

Nesse sentido, com o intuito de ver sanado este problema que permeia o
sistema juridico ha algumas décadas, o Projeto de Lei 20/2007 trouxe uma posi¢cao
mais enfatica e esclarecedora sobre esta forma de empreendimento imobiliario,
estabelecendo a figura dos chamados ‘condominios urbanisticos’, que seria, em
resumo, semelhante a figura dos condominios horizontais de lotes, isto €, uma
propriedade privada, a qual se subdivide em unidades autbnomas menores, os lotes,
destinados a edificacdo, que correspondem cada um a uma fracéo ideal da parcela
de uso comum de todos os condéminos. Neste caso, poder-se-ia efetivar a alienacéo
dos lotes livremente, sem qualquer vinculacao a projetos de edificacbes, previamente
aprovados pela municipalidade. Contudo, até 0 momento, o presente projeto néo foi
aprovado, permanecendo esta situacdo sem qualquer regulamentacdo juridica
adequada.

Ante o demonstrado, € incontroverso que inexiste até o momento qualquer
forma de regulamentacédo dos empreendimentos imobiliarios aqui discutidos, sendo
gque permanecessem suas implementagcdes sob o0 manto das interpretacoes
extensivas das diversas normas presentes no ordenamento, através de uma
construcdo doutrinaria, que, apesar de muito competente e digna de respeito, carece
da seguranca juridica que é fornecida por um texto legal que esteja de acordo com 0s

preceitos constitucionais deste ordenamento.

111 Art. 30. Compete aos Municipios: VIII - promover, no que couber, adequado ordenamento territorial,
mediante planejamento e controle do uso, do parcelamento e da ocupac¢do do solo urbano.
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E saliente, diante de toda a significante presenca destes institutos na
sociedade contemporanea, que se estabeleca uma regulamentagdo juridica una,
adequada, incontroversa e clara acerca desta problematica que ha muito se coloca
em discussédo, garantindo a seguranca juridica necessaria, que sera o ponto crucial

para o desenvolvimento correto e sustentavel das sociedades urbanas.
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