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Jundiai, 29 de setembro de 1999.

Excelentissimo Senhor Presidente:

Permitimo-nos encaminhar a esclarecida apreciagio
dessa Colenda Casa de Leis, o incluso Projeto de Lei Complementar que tem por objetivo

disciplinar a construgdo de portarias em condominios e loteamentos fechados.

Na oportunidade, reiteramos nossos protestos de
elevada estima ¢ distinta consideracio.

Atenciosamente,

MIGUE DAD
Prefeito Municipal

Ao
Exmo. Sr.
Vereador FRANCISCO DE ASSIS POCO

Presidente da Cdmara Municipal de Jundiai
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Artigo 1° - Os loteamentos e condominios fechados, poderdo construir portarias
sobre seus sistemas viarios e/ou lotes.

Pardgrafo unico — A implantag3o das portarias, previamente aprovadas pela
Secretaria Municipal de Obras, € que serfo erigidas sobre o sistema viario, passeio ou sobre
areas de recuo, serdo objeto de formalizagio de Termo de C.ompromisso, a fim de que a
Prefeitura fique dispensada de qualquer indenizagfio, no caso da necessidade de remocio da
mesma.
Artigo 2° - O pedido para aprovagio da localizagio e constru¢io da portaria'
deverd ser protocolizado junto a Prefeitura, devidamente instruido, inclusive com as
diretrizes emitidas pela Secretaria Municipal de Transportes, para analise e aprovagio da
Secretaria Municipal de Obras. _
Artigo 3° - A formaliza¢io do pedido, a sua instru¢io, bem como os demais
atos relativios a localizagiio e construgdo da portaria, serdo objeto de regulamentago em ato
préprio; 1 | |
Artigo 4° - Esta lei complementar entrari em vigor na data de sua publicagio,

revogadas ps disposigdes em contrério.

MIGUE AD
SCC.2 Prefeito Municipal




PREFEITURA DO MUNICIPIO DE JUNDIA[ e 2EASO.

JUSTIFICATIVA

Senhor Presidente,

Senhores| Vereadores:

Submetemos a apreciagio dessa Colenda Casa de Leis o
presente projeto de lei complementar que tem por objetivo disciplinar a construgdo de

portarias eém condominios e loteamentos fechados.

A iniciativa se faz necesséria, posto que a Lei Complementar
n° 222/96, que trata de loteamentos ¢ condominios fechados, ndo contemplou, em seu texto,

normatiza¢des para constru¢do de portarias, necessarias ao fechamento do empreendimento.

Assim, restando justificada a propositura, permanecemos

convictos do apoio dos Nobres Vereadores para sua integral aprovagio.

MIGU DAD
Prefeito Municipal
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Oriundo do Executivo, o presente Projeto de Lei
Complementar “disciplina construgdo de portarias em condominios e loteamentos fecha-

A propositura € composta por 04 (quatro) artigos e

encontra a sua justificativa as fls. 05,

PARECER:

E o relatério,

I - Preambularmente;

1.

2.
irrestrita’.

3.

se advogava.

A matéria ha tempos ja vem sendo motivo de discus-
580 juridiga em sede desta Consultoria, notadamente quando da apresentagdo de projetos
de lei que|visam transformar loteamentos “originariamente abertos”, em loteamentos fe-
chados. O|tema ndo ¢ pacifico. Melhor dizendo, trata-se de matéria tormentosa, em ebuli-
¢d0 e constante evolugdo, posto que, quanto mais se aprofundar nos estudos, mais dividas
serdo suscitadas com relagdio a legalidade e constitucionalidade dos loteamentos denomi-
nados “fechados”.

Foi assim que este drgdo técnico atravessou fases que
em um primeiro momento propugnavam pela legalidade da proposta de maneira geral e

Posteriormente passou-se 4 fase de restrigBes, onde

“Conforme licdo de Hely Lopes Meirelles em sua obra Direito Municipal
Brasileiro, 6° edigdio, pdag. 415, os denominados “loteamentos Jechados”
estido situados deniro da temdtica Loteamentos Especiais, e visam descon-
gestionar as metrépoles. Para esses loteamentos néo hd, ainda, legislagéo
superior especifica que oriente a sua formagdo, mas nada impede que os

! Parecer ClJ n° 2.991/95 (LC n° 157/95).

N
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Municipios editem normas urbanisticas locais adequadas a essas urbani-
zagdes. Tais loteamentos apresentam como caracteristica o ingresso so
permitido aos moradores e pessoas por eles autorizadas e com equipamen-
los e servigos urbanos proprios, para auto-suficiéncia da comunidade. To-
davia, impde-se um regramento legal prévio para disciplinar os sistemas
de vias internas (que em tais casos ndo séo bens piblicos de uso comum do
Povo) e os encargos de seguranga, higiene e conservacdo das dreas co-
muns e dos equipamentos de uso coletivo dos moradores, que tanto podem
Jicar com a Prefeitura como com os dirigentes do micleo, mediante con-
vengdo contratual e remuneragdo dos servigos Ppor prego ou taxa, conforme
0 caso.

Os mencionados loteamentos devem, portanto, originalmente, ser constitu-
idos com a finalidade de fechados, devidamente aprovados pela Adminis-
tragdo Municipal. Entretanto, na questdo especifica em tela, objetiva-se
tornar fechado loteamentos que assim nio foram planejados, medida que
pode ser concretizada mas foge ao @mbito legislativo do vereador, posto
importar em decisdes administrativas proprias do Prefeito Municipal”
(destacamos).”

4, Diante desse posicionamento, concluia-se que ao
Vereador gra vedado legislar sobre o tema por incompeténcia “ratione materiae ", gerado-
idade e inconstitucionalidade, pois ao Chefe do Executivo competiria, segundo

e XXIV c/c o art. 46, IV da LOM, permitir ou autorizar o uso de bens munici-
rceiros, assim como oficializar, obedecidas as normas urbanisticas aplicaveis, as
vias e os logradouros publicos. Em sintese, ndo poderia projeto de autoria de Vereador
limitar a utilizag4o de vias internas de niicleo populacional, por serem publicas.’

Ocorre, todavia, que atualmente a problematica vem
tomando novos rumos, o que obriga uma visio sobre o tema através de um novo enfoque,
ensejando uma reflexdo maior sob a dtica da lei, da doutrina e da jurisprudéncia, para s6 ao
final, este frgdo técnico manifestar o seu atual posicionamento com relagdo aos denomina-
dos “condominios fechados”, cuja matéria ¢ afeta ao Projeto de Lei Complementar em
estudo.

II - Loteamento e parcelamento do solo

6. Através de uma maneira bastante singela, pode-se
dizer que ¢ parcelamento urbanistico do solo é o processo que atinge determinada érea,
visando a sua urbanizagdo através de divis3o ou subdivisio em partes ou cotas, cuja desti-
nagdo e a concretude ¢ a aplicabilidade das fungdes urbanisticas. Dentre outros, merecem
destaques s institutos do arruamento (diviséo do solo mediante a abertura de vias de cir-
culagio e g formagdo de quadras entre elas*) e do lofeamento (divisdo das quadras em lo-

? “In" Pareder CJ n° 4.565/98 (LC n® 257/98); Parecer CJ n® 4.660/98 (PLC n° 469, Proc. n®
25.825), dentre outros no mesmo sentido.

* Ibidem.

* José Afonso da Silva, Direito Urbanistico Brasileiro, RT, 1981, p.380. ay




tes com frente para logradouro publico, enquanto o arruamento, como visto, consiste no
“enquadramento” da gleba por sua divisio em quadras®).

7

da pela Lei Federal n° 6.766, de 19.12.79, onde merece destaque a figura do concurso vo-
luntdrio, |consistente na entrega pelo loteador ao Poder Publico, das vias de circulagio,
areas ver(es e dreas institucionais, ou seja, deve o loteador reservar areas publicas de uso
comum e|realizar as obras obrigatérias. Tal caracteriza uma repartigdo dos dnus urbanisti-
cos em compensagdo aos beneficios recebidos.

8.

cial a questdo relativa aos denominados loteamentos em condominio ou loteamentos fe-

jue ndo se confundem com a figura do condominio horizontal edificado. Este
ultimo se|caracteriza pela ndo existéncia de parcelamento do solo ou abertura de vias
Existe apenas a construgdo de uma ou mais edificagSes sobre um mesmo lote.

chados,

9.

condominios horizontais edificados como “formas condominiais, ou seja, de proprieda-
de indivisa, em edificacbes. Trata-se de forma condominial regulada pela Lei n° 4.591,
de 16.12.64, que dispBe sobre o condominio em edificagies e incorporacoes imobilidari-
as” (destacamos - negritos do autor).® E continua o mestre da USP dizendo que “ndo se
confunde essa figura com a dos “loteamentos em condominio” ou “condominios Jfecha-
dos”. Nestes o condominio que se instala é de terra nua, néo edificada” (destacamos).’

10.

loteamentos fechados, se procedem verdadeiros loteamentos com a divisio da gleba em
lotes, abertura e vias de circulagio, logradouros pablicos, etc., sio na realidade os lotea-
mentos de que fala a lei n° 6.766/79. Trazendo a lume desta feita os ensinamentos de
Diogenes (Gasparini, 0 mesmo assim se posiciona sobre o tema:

s, 0%
3 ici P c2ud 84
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Atualmente a matéria pertinente a loteamentos é regi-

Postas as coisas dessa maneira, merece relevo espe-

Eros Roberto Grau ao cuidar do tema conceitua os

Ao contrario, nos loteamentos em condominio oy

“José Afonso da Silva (Direito Urbanistico Brasileiro, S. Paulo Ed. Revis-
ta dos Tribunais, 1981, p. 401), ao dissertar sobre tais “loteamentos v sem
thes garantir legitimidade, dd-lhes a mesma configuragéo, dizendo que se
caracterizam “pela formagdo de lotes auténomos com dreas de utilizacdo
exclusiva de seus proprietdrios, confinando-se com outras de utilizagdo
comum dos condéminos”, e Toshio Mukai (“Loteamentos fechados e suas
implicagdes juridicas”, in Didrio 10B, 649:1.241, ano II) néo foge a re-
gra e os considera “um complexo constituido de propriedades exclusivas,
correspondentes as unidades autonomas e de bens comuns que constituem
as vias, espagos livres, instalagdes, dreas de ventilacdo, equipamentos co-
muns, efc.” (destacamos).”

% bidem, op

7 Ibidem, op

. Cit. p. 381.
% “In> Cadernos de Direito Municipal, RDP-79, p. 198, -
. cit. p. 198.

® “In" Cadernos de Direito Municipal, RDP-68, p. 317.
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11. Dando continuidade ao seu raciocinio, Diogenes

Gasparini continua o seu magistério asseverando:

“Nesses “loteamentos” tudo ¢ feito a semelhanga do condominic em preé-
dio de apartamento e seu regime juridico ora pretende-se ver JSundado na
lei que rege essa espécie de compropriedade, ora nas disposi¢des concer-
nentes ao condominio conforme disciplinado na Lei Civil, sem se levar em
conta que a locugdo “loteamento em condominio” encerra uma contradic-
tio in terminis. Enquanto o loteamento significa processo de divisdo de
uma gleba com o aparecimento de unidades autonomas, dita lotes, de pro-
priedade certa e determinada, o condominio expressa a indivisdo ou a co-
propriedade. No condominio néo ha o aparecimento de unidades bastante
em i, ou seja, portadoras de um conjunto proprio de qualidades que lhes
dd autonomia. No loteamento, dada a divisdo, a gleba perde sua origina-
lidade objetiva; deixa de ser gleba. No condominio isso ndo ocorre. A gle-
ba assim afetada ndo se desgarra de sua individualidade objetiva ¢ a
mantém enquanto durar a indivisdo” (destacamos).’

12 Assim, em palavras mais singelas podemos concluir
que o loteamento se caracteriza pela divisdo das quadras criando unidades auténomas,
denominadas lotes, enquanto que no condominio é expressa a ndo divisio. Com se
ndo bastasse, nos loteamentos em condominio (fofeamentos Jechados), as vias e logra-
douros apenas detém essa aparéncia, pois lhes falece o sentido juridico pertinente. Ainda
para aclarar os conceitos, o condominio horizontal edificado néio implica em qualquer mo-
dalidade de parcelamento do solo, mas somente a construgio de uma ou mais edificagdes
em cima de um mesmo lote, sem qualquer abertura de vias pablicas (ruas). Também mere-
ce destaqye o fato de que determinada gleba possa ser parcelada e, em suas quadras se
instalem ym ou mais condominios de natureza horizontal edificados. “Nesta hipotese,
contudo, qo parcelamento do solo sucederd a instalacdio de condominios horizontais edi-
ficados” (destacamos), ™

IT - Loteamento Fechado - Natureza Juridica

13, José Afonso da Silva ao cuidar do tema dispde que a
disseminagdo dessa modalidade de loteamentos - que ndo pode ser ignorada, pois embora
ndo configure instituto do parcelamento urbanistico do solo -, “vem criando sérios pro-
blemas juridico-urbanisticos, por falta de regulamentacio adequada que dé atengdo a
seu aspecto urbanistico, mormente quando se desenvolve dentro do perimetro urbano.
Bem lembra Alvaro Pessoa: *As questdes que emergem da modalidade de expansio urba-
na denomihada condominial, sio sobretudo as seguintes: ocorréncia de pragas e ruas par-
ticulares (hdo sio logradouros publicos); possibilidade de bloquear o acesso ao condomi-
nio aos comuns do povo, através de portde ou portaria dividindo solo publico ou privado
€, por (ltimo, mas ndo menos importante, impedir a passagem para a praia através do

*® Eros Roberto Grau, op. cit. p. 198,

? “in” Cadermos de Direito Municipal, RDP-68, p. 317, ﬁ/



Camara Municipal de Jundiaf

Sao Paulo

imovel particular de propriedade do condominio® (italicos originais de Alvaro Pessoa)”
(destaques nossos).!!

14, Ora, ante a existéncia de legislagio especifica para
essa modalidade de loteamento, alguns buscam a sua fundamentago no artigo 8° da Lei n°
4.591, de 16.12.1964, cuja natureza é de condominio privado, que ndo se presta a qual-
quer modalidade de desenvolvimento e ordenamento do solo urbano, posto que deveria
estar inserida nas atividades urbanisticas do poder ptblico, e, sujeitas ao regime do direito
publico, ou seja, o Direito Urbanistico, o que ndo ocorre na espécie. Tanto a assertiva é
verdadeiry, que o art. 8° da Lei n® 4.591/64, assim dispe, i verbis:

"Art. 8°- Quando, em terreno onde ndo houver edificagdo, o proprietdrio,
0 promitente comprador, o cessiondrio deste ou o promitente cessiondrio
sobre ele desejar erigir mais de uma edificacdo, observar-se-G também o
Seguinte:

a) em relagdo ds unidades auténomas que se constituirem em casas térreas
ou assobradadas, sera discriminada a parte do terreno ocupada pela edifi-
cagdo e também aquela eventualmente reservada como de utilizacdo ex-
clusiva dessas casas, como jardim e quintal, bem assim a Jragdo ideal do
todo do terreno e de partes comuns, que corresponderd as unidodes;

b) em relagdo as unidades autonomas que constituirem edificios de dois ou
mais pavimentos, serd discriminada a parte do terreno ocupada pela edifs-
cagdo, aquela que eventualmente for reservada como de utilizagdo exclusi-
va, correspondente as unidades do edificio, e ainda a fracdo ideal do todo
do terreno e de partes comuns, que corresponderd a cada uma das unida-
des;

¢) serdo discriminadas as partes do total do terreno que poderdo ser utili-
zadas em comum pelos titulares de direito sobre os vdrios tipos de unida-
des auténomas;

d) serdo discriminadas as dreas que se constituirem em passagem comum
para as vias publicas ou para as unidades entre si" (destacamos).

15. Depreende-se do dispositivo transcrito ¢ da funda-
mentagio que dele se pretende extrair para legitimar os denominados “lofeamentos en
condominips” ou “condominios fechados”, que na verdade se busca forcar uma situagfo
de subsungdo de forma leviana e abusiva. Ainda sobre essa questio, Eros Roberto Grau
assevera que ndo obstante, “comofsic) o indisfargavel intuito de escapar a incidéncia das
disposi¢des contidas na Lei 6.766, de 19.12.79, que “dispde sobre o parcelamento do
solo urbano e da outras providéncias”, empreendedores de negécios imobilidrios tém
promovido| a divisdo de glebas em quadras e lotes para edificagdo, pretendendo sujeitar
essa modalidade de parcelamento do solo urbano ¢ disciplina do art. 8° da Lei 4.591, de

" “In” Direitp Urbanistico Brasileiro, op. cit. p. 401. %[
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Surgem dai os chamados ‘loteamentos em condominio’ ou ‘condominios Jfecha-
) De qualquer modo, fato é que dessa prdtica nio resulta prapriedade condo-
seja, propriedade indivisa, compropriedade, porém um conjunto de proprieda-

des, individualizadas como lotes e terrenos. Tais divisdes de glebas configuram, nestas
condigbes, verdadeiros loteamentos: a gleba é subdividida em lotes destinados a edifica-
¢cdes, com a abertura de novas vias de circulagdo, de logradouros piblicos ou prolonga-

mento, modificacdo ou ampliagdo das vias existentes (lei 6.766/79, art. 2° § 19
(destacamos).'?

16. Ora, conforme se depreende dos estatutos menciona-
dos o disposto no art. 8° da Lei 4.591/64 ndio se presta a situagdes como tais, ou scja, re-

gula ela g edificagdio sobre um mesmo lote de mais de uma construgdo, sem abertura de

ruas, ou
publicas

quanto muito, admite-se dreas constitutivas de passagem comum para as vias
ou para as diversas unidades entre si. Assim, a lei de condominios, destina-se

exclusivamente a essa atividade, ou na expressdo de Eros Grau, “compropriedade em edi-
Jicagdes”| donde se pode constatar:

“4 institui¢do dos aludidos “condominios fechados” ndo se dda em razdo
de iniciativa de incorporagdo imobilidria sobre determinado lote, mas
unicamente para o efeito de que se proceda a subdivis@o da gleba em lotes,
sem que o empreendedor imobilidrio assuma a iniciativa de neles edificar.
Tais “condominios” sdo instituidos - insta-se neste ponto - exclusivamente
para o efeito de que escapem & incidéncia dos preceitos contidos na Lei
6.766/79. Logo, ndo esui essa institui¢do alcangada pelos preceitos da lei
4.391/64; os parcelamentos do solo assim implantados ndo passam de lo-
teamentos efetivamente alcangados pelo preceito contido no art. 1° da Lei
6.766/79: “O parcelamento do solo para fins urbanos serd regido por esta
lei” ...” (destacamos).”

17. No mesmo sentido € o magistério de Diogenes Gas-
parini quando leciona que a essa modalidade de loteamento nio se aplica a Lei Federal
n’ 4.591/64 e nem o Dec.lei 58/37. “A Lei de Condominio s6 se impde se a hipotese con-

siderada «
Jormagdo

ronsubstanciar uma edificagdo. Nido se presta, portanto, para fundameniar a
dos chamados “loteamentos em condominio” ou seja ld o nome que tenham,

onde ndo se tem qualquer edificacdo. Nessas urbanizagdes, o condominio incidiria sobre

gleba nua,

cabilidad,

dai a insubmissdo desses “loteamentos” a lei federal que regula a compropri-

enuncia que dispde ‘sobre o condominio em edificagées e (..).”

edade em {d{ficios. Tanto é assim que a sua ementa, como a fixar os limites de.sua apli-

(destacam

18.
relles disp
formagdo,

S). 14

J& vimos no inicio deste estudo que Hely Lopes Mei-
Pe que embora ndo exista ainda legislagdo superior especifica orientadora a sua
“nada impede que os Municipios editem normas urbanisticas locais adequa-

2 Eros Rob

:

eg Gasparini, op. cit. p. 317.

' Ibidem,
' Diogen

erto Grau, op. cit. p. 198/199,
p. cit. p. 189

Vs
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s urbanizagdes” (loteamentos fechados - destacamos)."” Por sua vez, José Afon-
so da Silva, entende ser indispensivel estabelecer uma legislagio que inclua os
“loteamentos fechados” como “uma espécie de loteamento, com dimensdo civil, no as-
pecto das relagdes negociais sobre parcelas de terrenos, e dimensées urbanisticas, no que
lange a spa caracteristica de instrumento de desenvolvimento urbanistico ¢ de urbanifi-
cagdo, portanto”. Sugere ainda o mestre que, a0 invés de se invocar a lei de condominios,
poderemps ter um condominio urbanistico controlade pela municipalidade, e destaca
em nota de rodapé: “O Municipio ndo precisa esperar a iniciativa federal, para regular
© assuntq no que respeita ao aspecto urbanistico que é de sua competéncia, como Jizera o
de Sdo Pgulo, instituindo o plano integrado, inclusive sob Jorma de condominio imobili-
drio, ...” (destacamos). '

19. Ocorre, todavia, que a seguir o mesmo professor,
com a deyida vénia, ao cuidar das possibilidades da lei de condominio, apresenta posi¢do
no minimo conflitante quando afirma que “Quando, no entanto, a situacdo extrapola des-
ses limite$, para atingir o parcelamento de gleba com verdadeiro arruamento e posterior
divisdo quadras em lotes ou mesmo quando se trata apenas de subdivisdo de quadra
lote, com aproveitamento das vias de circulagdo oficial preexistentes, entéio

sitivo ndo pode mais constituir fundamento do aproveitamento espacial, em
Jorma de gondominio, porque ai temos formas de parcelamento urbanistico do solo, que
ha de reger-se pelas leis federais sobre loteamentos e pelas leis municipais sobre maté-
ria urbanistica, aplicdveis a esse tipo de urbanificagdo. ( ... ) Vale dizer, os tais
“loteamentos fechados” juridicamente ndo existem; nio hd legislagdo que os ampare,
constituem uma distorgio e uma deformacdo de duas instituicdes juridicas: do aprovei-
tamento condominial de espago e do loteamento ou do desmembramento” (destacamos)."’

20, Assim, ndo podendo se servir da legislago condomi-
nial, fica comprometida inclusive a possibilidade do Municipio - gue embora detenha com-
peténcia para legislar sobre aspecto urbanistico - buscar regularizar essa questdo, pois é
frontalmente ilegitimo o ato que aprove os loteamentos denominados especiais ou fecha-
dos, ou em condominio, em vista da inexisténcia de suporte legal. E adverte Diogenes
Gasparini:| “ Mesmo perante uma lei que previsse e regulasse sua implantagdo, tal apro-
vagdo serig ilegal, face & simples razdo de ndo se reconhecer ao Municipio competéncia
legislatival em matéria referente a condominio. Tal atribui¢do, por dispor sobre uma
circunstdngia do direito de propriedade, é da Unido, ja que a ela a Constitui¢do Federal
outorgou ¢ poder de fixar regras de Direito Civil. ( ... ) José Afonso da Silva (0b. cit. P
403) que, q fiveleta, dissipa qualquer divida que ainda pudesse pairar sobre os espiritos
menos precavidos. De fato, afirma esse autor que a ilegalidade da aprovagdo ‘ndo desa-
parece pelo fato de lei municipal admiti-los, pois, sendo de natureza condominial, o
Municipio \ndo tem competéncia para regular tal matéria. Assim, a aprovagdo municipal

L

também ndo a exclui’” (destacamos),™*

' “In* Direitp Municipal Brasileiro, op. cit. p. 415. _

' “In* Direte Urbanistico Brasileiro, p. cit. p. 402, .
'7 Ibidem, op. cit. p. 403/404.

"® *In" Cademos de Direito Municipal, op. cit. p. 319.
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IIT - Dos|bens piiblicos
21, As mesmas dificuldades por auséncia de regime juri-

oprio vamos encontrar naquelas situacdes de loteamentos que nasceram originaria-
mente abgrtos, e transformados posteriormente em “lofeamentos fechados”. Seria licito
mudar essa destinagdo apds o Municipio receber as vias e logradouros publicos ¢ nela insti-
tuir a prestagdo de servigos publicos, ter essa situagio alterada em detrimento de toda uma
coletividade para favorecer uma minoria? Seria legal impedir que cidaddos tivessem acesso
a bens de uso comum do povo, situagio de que ja dispunham? A resposta se nos afigura
negativa pois essa modalidade de loteamento (condominio), esta gerando conflitos de
interesse urbanistico, comegando com a questio de sua legitimidade, pois conforme ja
visto, a lej de condominios a eles nio € aplicivel uma vez que ela ndo substitui o processo
de loteamento. Nio ¢ s6. Outros conflitos aparecem como por exemplo: a vedagdo e blo-
queio de dreas de passagem comum, impedindo o seu uso normal. Assim ja vem decidindo
a jurisprudéncia patria:

CONDOMINIO FECHADO - PRAIA - ACESSO PROIBIDO MEDI-
ANTE COLOCACAO DE CANCELAS - BEM PUBLICO - USO
COMUM DO POVO - LIVRE ACESSO - REMOCAO DETERMI-
NADA -EMBARGOS A EXECUCAO IMPROCEDENTES - As praias
séo bens piblicos de uso comum de todos, ndo se podendo tolerar a criagio
de loteamento fechado, com o fito de torni-las privilégios de poucos. CF,
art. 5°, XV, (TJSP - AC 210.012-1 7* C Férias G - Rel. Des. Reboucas de
Carvalho - J. 29.04.1994) (RJTJESP 159/13).

IV - Da Lei Complementar Municipal ® 222/96

22, Diante de todo o exposto, quer nos parecer que a Lei
ntar n° 222/96, notadamente os seus artigos n’% 15 e 18 e seus acessorios, sio

muns sejam desempenhadas por conta dos moradores), ou o § 1° (o sistema viario in-
terno sera|objeto de concessio de uso especial ‘dos moradores, que, para tanto, deverio
constituir|entidade regularmente instituida para esse fim), ou ainda o § 3° ( ...através
de entidades representativas, requerer autorizagio para assumir a forma fechada...).
Igualmente encontramos no art. 18, II (podera ser concedida autorizagio pela Prefeitura, a
partir de requerimento formulado por entidade regularmente constituida para re-
presentar os proprietarios ...) ou no inciso III ( ...ser apresentado comprovante do ato
constitutivo da entidade requerente, criada com poderes especificos de representagio

dos proprijetarios de lotes, ...).
23, Assim, surge a seguinte indagacio: Qual a natureza
juridica dessas entidades? Seria a condominial ou outra? O texto da norma local nio é

suficiente para prestar esse tipo de esclarecimento, pois em se tratando de entidade de na-

tureza con
nessa area,

dominial, conforme ja visto, o Municipio nfo detém competéncia para legislar
privativa da Unido, por se tratar de matéria de Direito Civil, e mais, nem a lei

1 =l




municipal admitindo essa possibilidade, retirard o vicio desses loteamentos. A despeito
disso, mister ressaltar o contetido do art. 152 do Provimento n. 2, de 7.1.83 da Correge-
doria Geral da Justica do TISP, que preceitua, in verbis: “E vedado proceder a registro de
venda de [fragdes ideais, com localizagdo numeragdo e metragem certa, ou de condominio
ordindrio que desatenda aos principios da legisiagdo civil (CC, arts. 623 e ss. ) caracteri-
zadores, de modo obliquo ¢ irregular, de loteamentos ou desmembramentos”. Assim, im-
possivel 0 registro de lotes de “condominios fechados”, pelo Registro de Iméveis, no
Estado dg Sdo Paulo, por fraude 4 Lei 6.766/79.

V - Do projeto de Lei Complementar n° 511

24,

dade de lpteamento fechado por falta de amparo juridico no ordenamento nacional, e que
essa falta|ndo pode ser suprida em sede municipal em razio de incompeténcia ratione
materiae, posto que somente a Unifio pode legislar sobre matéria de Direito Civil, quer nos
e o projeto em tela “que disciplina construgdo de portarias em condominios e
loteamentps fechados”, por via reflexa, se nos afigura viciado pela duvidosa constituci-
onalidade dos dispositivos da LC n® 222/96 citados e, inclusive por impedir o acesso dos
muns 20s bens de uso comum do povo (vias, pragas, logradouros publicos,
etc.). Até parece irbnico, mas o préprio Pardgrafo vnico do art. 1° da proposta, admite
a pessibilidade de remogio da portaria, e dela quer se isentar. Isto posto, nos parece
existir consciéncia da possibilidade da inconstitucionalidade apontada, pela Administragio.

parecer q

cidaddos

25.

ouvidas ag Comissdes de Economia, Finangas e Orgamento, Obras ¢ Servigos Publicos e de

Transport

26.
co, LOM)

e Transito.

Cémara Municipal de Jundiai
S&c Paulo

Ora, uma vez que ndo hd como se admitir a modali-

Além da omissdo de Justica e Redaglio, devem ser

Quorum: Maioria absoluta (Art. 43, Parégrafo Gni-

Sem embargo de outras opiniBes, € o nosso parecer,
S.m.e.

Jundiai, 11 de Outubro de 1999.




Camara Municipal de Jundiai

Sdo Paulo

COMISSAO DE JUSTICA E REDAGAO PROCESSO N° 28.450

PROJETOQ DE LEI COMPLEMENTAR N° 511, de autoria do Prefeito Municipal, que disciplina

construgip de portarias em condominios e loteamentos fechados.

PARECER N° 1363

Trata-se de projeto de lei complementar que disciplina

construgdo de portarias em condominios e loteamentos fechados.

Com a devida vénia, nio acompanhamos as conclus@es

expendidas pela Consultoria Juridica da Casa, votando favoravel ao prosseguimento da presente
propositurg. Isto se d4, porquanto nos fiamos no entendimento inicialmente adotado pelo mesmo

drglo téenico, de que a proposta retine condigdes de legalidade e constitucionalidade.

Parecer favordvel, portanto,

Sala das Comissdes, 21 de outubro de

APROVADO

6 /40199

Presidente e Relafor

Qyw\m \iSn efirten
ENTINA TONELLI ANTONIO GALDINO

m JOSEM%\&HAN

v




Cémara Municipal de Jundiai
Sdc Paulo

COMISSAO DE ECONOMIA, FINANGAS E ORGCAMENTO PROCESSO N° 28.450

PROJET
disciplina

qual dev
perfeitam
munigipal

[O DE LEI COMPLEMENTAR N° 511, de autoria do Prefeito Municipal, que
construgio de portarias em condominlos e loteamentos fechados.

PARECER N° 1.384

Sob a dtica econdmico-financeiro-orgamentaria, dmbito ao
vemos situar este nosso estudo, consideramos, em resumo, a iniciativa
nte plausivel. Note-se que o projeto em tela n%o carreia c‘.’mus ao erario
No mérito, o projeto visa disciplinar a construgao de portarias em condominios

e loteamentos fechados.

Finalizamos, votando pela pertinéncia do projeto de lei.

Parecer favoravel, portanto.

Sala das Comissdes, 03.11.1999

APROVADO W“-ﬂ'o .
P3/14744 ORACI GOTARDO

Relator

ANTONIO CARLOE D CASTRO SIQUEIRA

ADEMIR REDRO VICTOR

President

DURVA

om RESHILOES

[OPES ORLATO




COMISSAO DE OBRAS E SERVIGOS PUBLICOS

Cémara Municipal de Jundiai
S840 Paulo

e 1%
wros - 4SO
~

PROCESSO N° 28.450

PROJETO DE LEI COMPLEMENTAR N° 511, de autoria do Sr. Prefeito Municipal, que

disciplina a construcéio de portarias em condominios e loteamentos fechados.

PARECER N° 1397

Trata-se de projeto de lei de autoria do Sr. Prefeito

Municipal, que disciplina a construgic de portarias em condominios e loteamentos

fechados

Acompanhamos o entendimento das Comissdes que

nos antecederam, votando favoravel a propositura.

A ICE

JOSE A

APROVADO
16/ /94

TONELL!

1O KACHAN

Sala das Comissdes, 10.11.199

FELISBERTO NEGRI
Presidente e Relator

DURVAL LOPES/ORLATO _.

CONMTRALID

e

MARCILIO CARRA
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COMISSAO DE TRANSPORTES E TRANSITO PROCESSO N° 28.450

PROJETO DE LEI COMPLEMENTAR N° 5§11, de autoria do PREFEITO MUNICIPAL, que
disciplinal construgao de portarias em condominios e loteamentos fechados.

PARECER N° 1430

A medida afigura-se-nos perfeitamente plausive!, e muito

atual, visando viabilizar a construgéo de portarias em condominios e loteamentos.

Portanto, sob a dtica desta Comiss&o, que tem nos assuntos

de transporte e transito sua area de andlise, consideramos a propositura relevante, e

merecedara do nosso total apoio.

Parecer favoravel.

Sala das Comissbes, 03.12.1999,

APROVADO
oY1 /G5

/]

A

ADEMI

PEDRO VICTOR

-
e

—

JOS

IRA DIAS SERGIO SHIGUIHARA




Cémara Municipal de Jundiaf
Sio Paulo

Of. PR 12,99.81
proc. 28,45(

Em 10 de dezembro de 1999,

Exmo, Sr.
DOr. MIGUEL MOUBADDA HADDAD
DD. Prefeito tl’

NESTA

unicipal de Jundiai

aprovado na sessdo extraordinaria ocorrida nesta data.

expressdes de estima e consideragio,

Prof. FRANCISCO DE ASSIS
Presidente

feif

Wocgg'q—‘so
OIS

.49

Para seu distinto conhecimento e adog&o das providéncias
Julgadas cabhiveis, a V.Exa. encaminhamos, em duas vias, 0 AUTOGRAFO N° 6.130,
referente ao PROJETOQ DE LEI COMPLEMENTAR N°. 511 {objeto de seu Of. GP.L. n°® 494/99),

Sendo o que havia pyra o ensejo, queira aceitar, mals, nossas




PROJETO |

PROCESSO

Cémara Municipal de Jundiaf
S&4c Paulo

DE LEI COMPLEMENTAR N° 511 AUTOGRAFO N° 6.130

N° 28.450

OFICIO PR N° 12.99.81

AS

EX

RHE

RECIBO DE AUTOGRAFO

DATA DE ENTREGA NA PREFEITURA: 2 7t AS
SINATURAS:
e
PEDIDOR: %4 = PN
CEBEDOR: @N\e.

PRAZO PARA SANGCAOQ/VETO

(15 dias uteis - LOJ, art. 52)

PRAZO VENCIVELem: | OS5 0( ;%00

W,

DIRETORA LEGISLATIVA

fIs. &2
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A [ H s a 'L!SO
Cédmara Municipal de Jundiai proc. 33 15¢
840 Paulo .LM_

GP., em 14.12.99

PUBLICAGAD  Pubries

A4/ 1R/29 W‘/l Eu, MIGUEL HADDAD, Prefeito do Muni-

proc. 28.450 cipio de Jundiai, PROMULGO a presen-

te Lei Complementar:-

MIGUE

Prefeito Municipal
AUTOGRAFQ N', 6,130

(Projeto de Lei Complementar n®, 511)

Disciplina construgdo de portarias em condominios e
loteamentos fechados

O PRESIDENTE DA CAMARA MUNICIPAL DE JUNDIA{,

Estado de S4¢ Paulo, faz saber que em 10 de dezembro de 1999 o Plenario aprovou:

Art. 1°%  Os loteamentos e condominios fechados, poderdo

construir portarias sobre seus sistemas vidrios e/ou lotes.

Paragrafo unico, A implantagio das portarias, previamente
aprovadas pela Secretaria Municipal de Obras, e que serdio erigidas sobre o sistema virio, passeio
ou sobre dreas de recuo, serfo objeto de formalizagio de Termo de Compfomisso, a fim de que a

Prefeitura fique dispensada de qualquer indenizag8o, no caso da necessidade de remogdo da mesma.

Art. 2°. O pedido para aprovagdo da localizagdo ¢ construgio

da portaria dtverz& ser protocolizado junto a Prefeitura, devidamente instruido, inclusive com as
diretrizes emitidas pela Secretaria Municipal de Transportes, para anilise e aprovagdo da Secretaria

Municipal de Obras.

Art. 3°. A formalizago do pedido, a sua instrugdo, bem como
os demais atog relativos a localizagdo e construgfo da portaria, serfio objeto de regulamentagio em

ato proprio.

Art. 4°. Esta lei complementar entrard em vigor na data de sua

publicag8o, revogadas as disposigdes em contrario.

CAMARA MUNICIPAL DE JUNDIA

de mil novecentos e noventa e nove (10/12/1999).

m dek de dezembro

Prof. FRANCISCO DE A
Presidente

=)

aplcs11.doc/el



OF. GP.L. n° 685/99
Processo n° 16.539-1/99

Excelentissimo [Senhor Presidente:

EXPEDIENTE fs. 43

'FEITURA DO MUNICIPIO DE JUNDIAf

proc. QE;LLS_'_Q
ey

mggh,mmi

020153 (e 2208

PROTOCOLL GERAL

Jundiai, 14 de dezembro de 1.999,

_

03 /'01/300D

Encaminhamos a V.Exa., o original do Projeto de Lei

Complementar n° 511, bem como copia da Lei Complementar n° 290, promulgada nesta data,

por este Executiyo.

elevada estima e|distinta consideragio.

Ao

Exmo. Sr.

Na oportunidade, reiteramos nossos protestos de

Atenciosamente

MIGUEL AD
Prefeito Municipal

Vereador FRANCISCO DE ASSIS POCO

Presidente da Cdmara Municipal de Jundiai

Nesta
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PREFEITURA DO MUNICIPIO DE JUND]AI

Processo n® 16.539-1/99

LEI COMPLEMENTAR N° 290, DE 14 DE DEZEMBRO DE 1.999

Disciplina construcfio de portarias em condominios e loteamentos

fechados.

PREFEITO DO MUNICIPIO DE JUNDIAI, Estado de Séo Paulo, de acordo

com o que decretou a Camara Municipal em Sessdio Extraordinaria realizada no dia 10 de

dezgmbro de 1

Al

sobre seus sist

999, PROMULGA a seguinte Lei:

t. 1° - Os loteamentos e condominios fechados, poderio construir portarias
p p

emas viarios e/ou lotes.

Secretaria Mu

Ptt-aigrafo unico. A implantagio das portarias, previamente aprovadas pela

icipal de Obras, ¢ que serdo erigidas sobre o sistema virio, passeio ou sobre

areas de recup, serdo objeto de formalizagio de Termo de Compromisso, a fim de que a

Prefeitura fique dispensada de qualquer indeniza¢io, no caso da necessidade de remogio da

mesma.

Art. 2° - O pedido para aprovagio da localizagio e construgéo da portaria devera

ser protocolizado junto & Prefeitura, devidamente instruido, inclusive com as diretrizes

emitidas pela

Secretaria Municipal de Transportes, para anlise e aprovagdo da Secretaria

Municipal de Qbras.

Ant. 3° - A formalizagdo do pedido, a sua instrugdo, bem como os demais atos

relativos a logalizagdo e construgio da portaria, serfio objeto de regulamentagic em ato

proprio.

Art. 4° - Esta lei complementar entrard em vigor na data de sua publicagio,

revogadas as disposigdes em contrario.

MlGUEMD '

Prefeito Municipal

Publicada e registrada na Secretaria Municipal de Negécios Juridicos da Prefeitura do

Municipio de

nove.

scel2

Jundiai, aos quatorze dias do més de dezembro de mil novecentos e noventa e

MARIA APAREJ&

Secretaria

ﬁicipal de




S840 Paulo

PUBLICAy ig  Rubica

oA R 14P9

LEI COMPLEMENTAR N° 296, DE. 14 DF DEZEMBRO DE 1999

Disciplina construgdo de portarias em condominios e
koteamemntos fechados.

© PREFEITO DO MUNICIPIO DE JUNDIAI,
Estado de S0 Paulo, de acordo com o que decretou a Cimara Municipal
em Sessfo Extraordindria realizada no dia 10 de dezembro de 1.999,
PROMULGA a seguinte Lei;

Art. 1° - Os loteamentos & condominios fechados,
poderfio construir portarias sobre seus sistemas vidrios e/ou lotes,

Parégrafo inico. A implatagio das portarias,
previamente aprovadas pefa Secretaria Municipal de Qbras, e que serdio
erigidas sobre o sisterna vidrio, passeio ou sobre dreas de recuo, serio

:objaodef(mna]imgﬁodeTamodeComprmnim,aﬁmdequea
Prefeitura fique dispensada de qualquer indemizagio, po caso da
necessidade de remogfio da mesma.

Art. 2* - O pedido para aprovagdo da localizagio e
consirugio da portaria deverd ser protocolizado junto 4 Prefeitura,
devidamente instruido, inclusive com as diretrizes emitidas pela
Secrtaria Municipal de Transportes, para anslise ¢ aprovagio da
Secretariz Municipat de Obras. '

Art. 3° - A formalizagio do pedido, a sua instruglio,
bem come os demais a1os relativos 2 localizaglio ¢ construgio da portaria,
serdlo objeto de regulamentagiio em ato proprio.

) Art. 4° - Esta lei complementar emrard em vigor na
data de sua publicagio, revogadas as disposighes em contrario.

MIGUEL HADDAD
Prefeito Municipat
Publicada e registrada na Secrataria Municipal de Negdcios Juridicos da
Prefetura do Municipio de Jundiai, aos quatorze dias do més de
dezembro de nimil novecentos 2 noventa e nove.

f

MARIA APARECIDA RODRIGUES MAZZOLA
Se('retida Mlmk:ipnl de Negécios Juridicos

Cémara Municipal de Jundiai

fe. X4
proc. 38430




