Camara Municipal de Jundiai

LEl COMPLENERTAR
i
8 /|

Processo n? 35.675

RETIRADD

PROJETO DE LEI COMPLEMENTAR N.o ss6

Autoria: JOLIO CESAR DE OLIVEIRA

~ Ementa' Considera fechadc o loteamento Jardim das Samambaias.

Arquive-se

Dlretor

-

o¥/ 08 . oo




Cémara Municipal de Jundiai

Sdp Paulo
Matéria: PLC n° 656 Comissdes Prazos: | Comissio | Relator
projetos 20 dias 7 dias
A Consultoria Juridica. vetos 10t dias -
_/)'Q. oreamentos 20 dias
o ) . contas 15 das -
CU‘LWA{\"“‘;(A G aprazados 7 dias 3 dias
Diretora Legislativa
2A/05/ 2000 | QUORUM: 2/3, |
Comissfes Relator Vato do Relator
ACIR ~Designo o Ver% of: [ ] favorsvel
Purgal ) ,_..p,l.l 1. EIC nt
Diretora Legislativa Preside pr
3008 |00 3 oly /04/ AL 0607
i,l F
A _ Designe o Ver#@r: |:| favorével
D contratio
Diretora Legislativa Presidents Relator
/ / ;! ;o
A _ Designo o Vereador: [ ] favoravel
' [ ] contrario
Diretora Legislativa Presidente Relator
/ ! ;o !
A . Designo o Vereador: [ favoravel
[] contrério
Diretora Legislativa Presidente Relator
/ / P i
A . Designo o Vereador: D favoravel
[ ] conmrario
Diretora Legislativa Presidente Relator
;‘ .l," ‘r” If' J; .!’
A Designo o Vereador: I:’ favoravel
[ ] contrario
=
Diretora Legislativa Presidente Relator
/ / i i




ita. 03

prog, 32615
Camara Municipal de Jundiai
S&c Paulo
g t L
PUBLICACAQ
M {eo oz
PP 790/02
//““‘x\ \ . S
Apretentado. Em;kminhe-se agioal -
2, L7

PROJETO DE LEI COMPLEMENTAR N°. 656
tde Vereador Jitlio Cesar de Oliveira)

Considera fechado o loteamento Jardim das Samambaias.

Art. 1°. O loteamento denominado Jardim das Samambaias, caracterizado na
e - planta integrante desta Lei Complementar é considerado fechado, para os fins do disposto no art.
18, incisos II, I e IV da Lei Complementar n°. 222, de 27 de dezembro de 1996 (Parcelamento do

Solo).

Art. 2°. Esta lei complementar entra em vigor na data de sua publicago.

+

Salas das Sesses, 22.05.2002

DE OLIVEIRA

pp 790.doc/arp
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Justificativa

Um dos maiores atrativos de nossa cidade sempre foi a sua qualidade de vida, aliando as
vantagens tipicas de uma cidade grande com o ar puro ¢ a seguranga de uma pequena.

Infelizmente nfio conseguimos ficar imunes aos problemas que assolam nosso Pais e,
embora de forma nfo tio intensa como a de cidades préximas, estamos hoje também expostos a
absurda violéncia que amedronta e revolta a imensa maioria que ambiciona apenas poder trabalhar
¢ viver em paz.

Neste contexto, é necessdrio que sejam buscadas todas as solugdes possiveis para a
protegdo dos cidadfios, principalmente as de cariter preventivo ¢ que possam ser implementadas
sem Onus para a municipalidade,

O Jardim das Samambaias - sempre reconhecido por sua tranqlilidade e ruas arborizadas —
estd hoje enfrentando problemas crescentemente graves de seguranga.

Estes se devem basicamente ao fato deste bairro estar localizado em uma regido que ¢
atrativa para os marginais €, ao contrario dos scus vizinhos (Jardim Europa, Novo Mundo, Santa
Teresa, etc.), estar totalmente aberto para a passagem de estranhos.

Baseando-se nestes exemplos proximos e buscando minimizar as chances de serem vitimas
de novos atos criminosos, os moradores — representados pela respectiva SAB — solicitam que o
Jardim das Samambaias torne-se também um loteamento fechado.

No que tange ao restante da cidade, devemos lembrar que o Jardim das Samambaias é
pouco usado por terceiros. Seu acesso principal é pela Av. Adilson Rodrigues, que termina logo
adiante ¢ serve quase somente para o trinsito entre a rotatdria sob a Rodovia Anhangiiera e os
loteamentos citados.

Mesmo os dois bairros localizados-na parte de trés (Quinta das Videiras e Jardim América)
s#o em geral acessados pela Av. Osmundo Pelegrini, caminho mais curto para a rotatdria. No
entanto, os cidaddos destes bairros (e mesmo outros) podem eventualmente passar pelo Jardim das
Samambaias e, neste sentido, seus moradores esclarecem gue em busca de seguranga n#Ho
esqueceram que sdo parte de uma comunidade maior ¢ levaram em conta a necessidade de nfio se
isolar do restante da cidade, nfic impedir a passa‘gem de nfio-moradores, nfio prejudicar os
bairros vizinhos,

A idéia central & transformar as atuais 5 vias de acesso ao bairro em apenas duas (uma de

cada lado) e monitora-las com guaritas e/ ou cancelas.
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Isso estd proposto de modo a garantir que:

1- O Jardim das Samambaias continue a ser mais um bairro normal da cidade;

2- Os nfioc moradores (vizinhoé ou ndo} possam circular livremente, com alteragdes de
percurso irrelevantes ou até mesmo inexistentes;

3- Os bairros da parte de tras (Quinta das Videiras e Jardim América} nSo sejam
prejudicados, mas sim obtenham vantagens, pois sem impedir-lhes o trénsito pelo
Jardim das Samambaias, os moradores deste estarfio tornando-0s mais seguros.,

Diante do exposto, busco o apoio dos nobres Pares para a aprovagio do presente projeto de

lei complementar.

/o=

JULIO EESAR DE OLIVEIRA

pp 790.doc/arp
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EXPOSICAO DE MOTIVOS

Um dos maiores atrativos de nossa cidade sempre foi a sua qualidade de vida, aliando as
vantagens tipicas de uma cidade grande com © ar puro e a seguranga de uma pequena.
Infelizmente nio conseguimos ficar imunes aos problemas que assolam nosso pais e,
embora de forma niio tdo intensa como a de cidades préximas, estamos hoje também
expostos 4 absurda violéncia que amedronta e revolta a imensa maioria que ambiciona
apenas poder trabalhar e viver em paz. _

Neste contexto, é necessario que sejam buscadas todas as solugdes possivels para a
protegdo dos cidadios, principalmente as de carater preventivo e que possam ser
implementadas sem &nus para a municipalidade.

O Jardim das Samambaias — sempre reconhecido por sua tranqgiiilidade e ruas arborizadas —
esta hoje enfrentando problemas crescentemente graves de seguranca.

Estes se devem basicamente ao fato deste bamrro estar localizado em uma regido que é
atrativa para s marginais ¢, ao contraro dos seus vizimhos (Jardim Europa, Novo Mundo,
Santa Teresa, etc.), estar totalmente aberto para a passagem de estranhos.

Baseando-se nestes exemplos proximos e buscando mininmizar as chances de serem vitimas
de novos atos criminosos, 0s moradores - representados pela respectiva SAB — solicitam
que ¢ Jardim das Samambaias torne-se também um Loteamento Fechado.

No que tange ao restante da cidade, devemos lembrar que o Jardim das Samambaias €
pouco usado por terceiros. Seu acesso principal € pela Av. Adilson Rodrigues, que termina
logo adiante e serve quase somente para o trinsito entre a rotataria sob a Anhanguera e os
loteamentos ja citados.
Mesmo os dois bairros localizados na parte de tras (Quinta das Videiras e Jardim América)
s30 em geral acessados pela Av. Osmundo Pelegrini, caminho mais curto para a rotatdria.
No entanto, 05 cidaddos destes bairos (e mesmo outros) podem eventualmente passar pelo
Jardim das Samambaias e, neste sentido, seus moradores esclarecem que em sua busca de
seguranga nao esqueceram que sio parte de uma comumdade maior e levaram em conta a
necessidade de;

- Nio isolar-se do restante da cidade

- Nao impedir a passagem de nio-moradores.

- Nio prejudicar os bairros vizinhos.

A déia central ¢ transformar as atuais S vias de acesso ao bairro em apenas 2 (uma de cada
lado) e monttora-las com guaritas e/ou cancelas.
1sso esta proposto de modo a garantir que:
- O Jardim das Samambaias continue a ser mais um bairro normal da cidade.
- Os nfo-moradores (vizinhos ou nfo) possam circular livremente, com alteragdes de
percurso irrelevantes ou até mesmo inexistentes.
- Os bairros da parte de tras (Qumta das Videiras e Jardim América) nio sé ndo sejam
prejudicados mas sim obtenham vantagen®, pois sem impedir-lhes o trénsito pelo
Jardim das Samambaias, os moradores deste estarfio cuidando de um dos seus ladas,
tomando-os assim também mais Seguros.
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ACESSOS

s acessos ao bairro (ver mapa anexo) deverdo ficar com a segumte configuracio:

1 — Final da Rua Emilio Mazzola

Fica fechado ¢ a solicitagdo é para que seja feito um muro e a continuagiio da calgada da
Av. Adilson Rodrigues. .

O motivo de fechar completamente um destes dois acessos (1 e 2) € porque a proximidade
da avenida permitiu até agora a agiio de marginais que a utilizam para acesso e fuga.

2 - Inicio da Rua Alberto Galetto
Continua como esta.
Hoje este ja & o principal ponto de acesso ao bairro.

3 — Esquina das ruas Carmela Nano e Guara,

Continua como esti.

Desta forma os moradores do Quinta das Videiras (principalmente os do lado esquerdo do
mapa) que costumam passar pelo Jardim das Samambaias podem contimuar a faze-lo como
hoje. Também por aqui podem passar carros para o Jardim América.

4 — Rua Carmela Nano em frente 8 EMEL

Colocago de floreiras impedindo o trinsito de automoéveis e permitindo o de pedestres pela
calcada.

Este é o limite do bairro. Além disso a escola sofre o problema de carros que passam em
alta velocidade ¢ a falta de garagem para os carros das professoras. Com esta disposicio,

estes carros podem ficar em seguranga dentro do bairro e as peruas escolares podem
estacionar com trangiilidade.

+

5 — Rua Emilio Mazzola no limite do bairro.

Colocagio de alambrado, evitando a passagem.

Observe-se que com esta disposigio mantém-se as opges de passagem hoje existentes e
reduz-se sensivelmente a passagem de carros estranhos pelo Jardim América ja que o
eventual triinsito entre o Jardim Samambaia ¢ a Avenida Osmundo Pelegrini devera dar-se
sempre pela rua de cima, que margeia o Cemitério dos Ipés e uma area verde.

X - Viela entre o Jardim das Samambaias e o Jardim Nove Mundo
Colocagdo de alambrado na parte proxima 4 Av. Adilson Rodrigues, evitando a passagem
de estranhos. T
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PREFEITURA DO MUNICIPiO DE JUNDIAI

§ 6° - Todas as despesas decorrentes de aplicacio do presents artigo correrio
por canta do proprietrio do loteamenta.

§ T° - A execugdo das garantias previstas neste artigo nio exime o propritanio
das demais responsabilidades legais.

Artigo 17 - Admitir-se-a, ainda, no caso dos Ioteamentos, cau¢do garantidora ]
da execugdo das obras de mfra-estrutura, desde que seja feita através de fianca bancdria no valor -
correspondente. '

Artigo 18 - A aprovacdo dos loteamentos fechados devers obedecer:

I - para o caso de loteamentos nio existentes, a aprovagdo seri feita com base’
nas disposi¢des estabelecidas nesta lej complementar,; ‘

IT-  para o caso de loteamentos existentes, podera ser concadida autorizacido .'
pela Prefertura, a partir de requerimento formulado por entidade regularmente constituida para -
Fepresentar os proprietarios de lotes instruido com os seguintes documentos:

a) cpia de titulo de propriedade dos imoveis;

b) cépia de netificagio-recibo do imposto predial e territorial dos moveis;

<) planta aprovada de loteamento:

d) documento que comprove a anuéneia de todos os moradores do local;

I - para os casos previstos no inciso antenor, a medida dependera de
aprovacao prévia através de lei especifica e, apos andlise dos érgdos técnicos e juridico, a Prefeitura
manifestarse-a acerca da viabilidade de autarizacio, quando deverd ser apresentado o comprovante do

ato constitutivo da entidade requerente, criada com poderes especificos de representagio dos
proprictarios de lotes, seus herdeiros ou sucessores a qualquer titulo;

IV - a aprovacio final, em qualquer hipétese serd, dada através da Secretaria
Municipal de Obras, no prazo de 60 (sessemta) dias iiteis, ouvidas a Coordenadoria Manicipal de |
Planejamento, a Secretaria Municipal de Transportes ¢ a Secretaria Municipal de Negécios Juridicos. |-

Subsegdo 11

Do Desmembramento

Mod. 3
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CONSULTORIA JURIDICA
PARECER N° 6.407
PROJETO DE LEI COMPLEMENTAR N° 656 PROCESSO N° 35.675

~

De autoria do Vereador JULIO CESAR DE
OLIVEIRA, o presente Projeto de Lei Complementar “considera fechado o loteamento
Jardim das Samambaias”.

A propositura encontra a sua justificativa as fls. 4/5, e
vem instruida com plantas e exposigo de motivos.

Eo relatorio,
PARECER;
1 - Preambularmente:

1. A matéria ha tempos j& vem sendo motivo de discus-
séo juridica em sede desta Consultoria, notadamente quando da apresentagdo de projetos
de lei que visam transformar loteamentos “originariamente aberfos”, em loteamentos
fechados. O tema ndo é pacifico. Melhor dizendo, trata-se de matéria tormentosa, em ebu-
ligdo ¢ constante evolugio, posto que, quanto mais se aprofundar nos estudos, mais duvi-
das serdo suscitadas com relagdo a legalidade e constitucionalidade dos loteamentos de-
nominados ‘fechados”. .
2. Foi assim que ¢ste drgfo técnico atravessou fases que
em umlprimeiro momento propugnava pela legalidade da proposta de maneira geral e ir-
restrita .

3. Posteriormente passou-se & fase de restrigdes, onde
se advogava:

“Conforme ligdo de Ilely Lopes Meirelles em sua obra Direito Municipal
Brasileiro, 6 edigdo, pdg. 415. os denominados “loteamenios fechados”
estdo situados dentro-da temdtica Loteamentos Especiais, e visam descon-
gestionar as metrdpoles. Para esses loteamentos ndo ha, ainda, legislacdo
superior especifica que orienle a sua formagdo, mas nada impede que os
Municipios editem normas urbanisticas locais adequadas a essas urbani-
zagdes. Tais loteamentos apresentam como caracteristica o ingresso s6
permitido aos moradores e pessoas por eles qutorizadas e com equipamen-
105 e servicos urbanos proprios, para auto-suficiéncia da comunidade. To-
davia, impée-se um regramento legal prévio para disciplinar os sistemas
de vias internas (que em tais casos ndo sdo bens publicos de uso comum do

! Parecer CJ n° 2.991/95 (LC n° 157/95). -
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povo) e os encargos de seguranca, higiene e conservagdo das dreas co-
muns e dos equipamentos de uso coletivo dos moradores, gue ranto podem
ficar com a Prefeitura como com os dirigentes do micleo, mediante con-
vengdo contratual ¢ remuneracdo dos servicos por preco ou taxa, conforme
0 caso. <

Os mencionados loteamentos devem, portanto, originalmente, ser constiti-
ldos com a finalidade de fechados, devidamente aprovados pela Adminis-
tracdo 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 d@mbito legislativo do vereador, posto
importar em decisdes administrativas proprias do Prefeito Municipal”
(r.iestau:arntjs).2

4, Diantc desse posicionamento, concluia-se que ao
Vereador era vedado legislar sobre o tema por incompeténcia “ratione materiae”, gerado-
ra de ilegalidade e inconstitucionalidade, pois ao Chefe do Executivo competiria, segundo
o art. 72, X e XXIV ¢/c o art. 46, IV da LOM, permitir ou autorizar o uso de bens munici-
pais por terceiros, assim como oficializar, obedecidas as normas urbanisticas aplicaveis, as
vias ¢ os logradouros publicos. Em sintese, ndo poderia projeto de autoria de Vereador
limitar a utilizagdo de vias internas de nticleo populacional, por serem pablicas.’

5. 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 reflexfo maior sob a dotica da lei, da doutrina ¢ da jurisprudéncia, para sé
ao final, este drgéa técnico manifestar o seu atual posicionamento com relagfio aos deno-
minados “condominios fechados”, cuja matéria ¢ afeta ao Projeto de Lei Complementar
em estudo.

Il - Loteamento e parcelamento do solo

6. Através dc uma maneira bastante singela, pode-se
dizer quc o parcelamento urbanistico de solo é o processo que atinge determinada area,
visando a sua urbanizagfio através de divisfio ou subdivisdo em partes ou cotas, cuja desti-
nagio e a concretude € a aplicabilidade das fungfes urbanisticas. Denire outros, merecem
destaques os institutos do arruamento (divisdo do solo mediante a abertura de vias de cir-
culagfio e a formagdo de quadras entre elas") e do loteamenio (divisdo das quadras em lo-
tes com frente para logradouro publico, enquanto o arrvamento, como visto, consiste no
“enguadramento” da gleba por sua diviséo em qua.drass).

7. Atualmente a matéria pertinente a loteamentos € re-
gida pela Lei Federal n° 6.766, de 19.12.79, onde merece destaque a figura do concurso
voluntdrio, consistente na entrega pelo loteador ao Poder Publico, das vias de circulagao,

2 “In” Parecer 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 mesmoe sentido.

Ibldem .
4 Jose Afonso da Silva, Cireite Urbanistico Brasieiro, RT, 1881, p.380. /,?//

® lbidem, op. cit. p. 381, ) J
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areas verdes ¢ areas institucionais, ou seja, deve o loteador reservar areas publicas de uso
comum ¢ realizar as obras obrigatérias. Tal caracteriza uma reparti¢iio dos énus urbanisti-
cos em compensagio aos beneficios recebidos.

8. ~ Postas as coisas dessa maneira, merece relevo especi-
al a questHo relativa aos denominados loteamentos em condominio ou loteanmentos fe-
chadoes, que ndo se confundem com a figura do condominio horizontal edificada. Este
ultimo se caracteriza pela ndo existéncia de parcelamento do solo ou abertura de vias .
Existe apenas a construgfo de uma ou mais edifica¢cdes sobre um mesmo lote.

g Eros Roberto Grau ao cuidar do tema conceitua os
condominios horizontais edificados como “formas condominiais, ou seja, de proprieda-
de indivisa, em edificacdes. Trata-se de forma condominial regulada pela Lei n® 4.591, de
16.12.64, que dispde sobre o condominio em edificacdes e incorporacdes imobilidrias™
{dcstacamos - negritos do autor).’ E continua o mestre da USP dizendo que “#do se con-
Sfunde essa figura com a dos “loteamentos em condominio” ou "condominios fechados”.
Nestes o condominio que se instala é de terra nua, ndo edificada” (destacamos).”

10. Ao contrario, nos loteamentos em condominio ou
Ioteamentos fechados, se procedem verdadeiros loteamentos com a divisdo da gleba cm
lotes, abertura de vias de circulagdo, logradouros pablicos, etc., ¢ sdio na realidade os
loteamentos 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:

“José Afonso da Silva (Direito Urbanistico Brasileiro, S. Pavlo Ed. Revis-
ta dos Tribunais, 1981, p. 401), ao dissertar sobre tais "loteamentos”, sem
lhes garantir legitimidade, da-lhes a mesma configuragdo, dizendo que se
caracterizam “'pela formagdo de lotes auténomos com dreas de utilizagdo
exclusiva de seus proprietdrios, confinanda-se com outras de utilizacdo
comum dos conddmines”, e Toshio Mukai (“Loteamentos fechados e suas
implica¢des juridicas”, in Didrio 10B, 649:1.241, ano III) ndo foge a re-
gra e os considera “um complexo constituido de propriedades exclusivas,
correspondentes ds unidades auténomas ¢ de bens comuns que constituem
as vias, espagos livres, instalagdes, dreas de ventilagdo, equipamentos co-
muns, etc.” (clestacamos).8

11. -Bando continuidade ao seu raciocinio, Diogenes
Gasparini continua 0 seu magistério asseverando:

“Nesses “loteamentos” tudo é feito a semelhan¢a do condominio em pré-
div de apartamento e seu regime juridice ora pretende-se ver fundado na
lei que rege essa espécie de compropriedade, ora nas disposi¢bes concer-
nentes ao condominio conforme disciplinado na Lei Civil, sem se levar em

s “1n” Cadernos de Direito Municipal, RDP-79, p. 198.
Ibldem op. cit. p. 188.
%2In” Cadernos de Direito Municipal, RDP-68, p. 317. .
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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 auténomas, dita lotes, de pro-
priedade certa e determinada, o condominio expressa a indivis@o ou u co-
propriedade. No condominio ndo hd o aparecimento de unidades bastante
em si, ou sejo, portadoras de um conjunto proprie 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 e a man-
tém engquanto durar a indivisiio” (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 ¢ expressa a nio divisdo. Com se
ndo bastasse, nos lotcamentos em condominio (Joreamentos fechadosi, as vias e logra-
douros apenas detém essa aparéncia, pois lhes falece o sentido jurfdico pertinente. Ain-
da para aclarar os conceitos, o condominio horizontal edificado nfio implica em qualguer
modalidade de parcelamento do solo, mas somente a construgdo de uma ou mais edifica-
¢des em cima de um mesmo lote, sem qualquer abertura de vias publicas {ruas). Também
merece destaque o fato de que determinada gleba possa ser parcelada e, em suas quadras
se instalemt um ou mais condominios de natureza horizontal edificados. “Nesta hipotese,
contudo, ao parcelamento do solo sucederd a instalagdn de condominios horizontais edi-
ficados” (destacamos). 10

II - Loteamento Fechado - Natureza Juridica

13. José Afonso da Silva ao cuidar do tema dispbe que a
disseminagio 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 regulamentacfo adequada que dé atengdo a
seu aspecto urbanistico, mormente quando se desenvolve dentro do perimeire urbano.
Bem lembra Alvaro Pessoa: *As questdes que emergem da modalidade de expansfo urba-
na denominada condominial, sdo sobretudo as seguintes: ocorréncia de pragas e ruas par-
ticulares (ndo sdo logradourns pablicos); possibilidade de bloquear o acesso ao condomi-
nio aos comuns do povo, através de portdo ou portaria dividindo solo publico ou privado
e, por Ultimo, mas no menos importante, impedir a passagem pard a praia através do
imovel particular de propriedade da~condominio® (italicos originais de Alvaro Pessoa)”
(destaques nossos).'!

14. Ora, ante a existéncia de legislagdo especifica para
essa modalidade de loteamento, alguns buscam a sua fundamentagdo no artigo 8° da Lei n°
4.591, de 16.12.1964, cuja natureza ¢ de condominic privade, que ndo se presta a qual-
quer modalidade de desenvolvimento e ordenamento do solo urbano, posto que deveria

*“In" Cadernos de Direito Municipal, RDP-68, p. 317.
'® Eros Roberto Grau, op. cit. p. 198.
" “In* Direito Urbanistico Brasileire, op. cit. p. 401. A
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estar inserida nas atividades urbanisticas do poder publico, e, sujeitas ao regime do direito
puablico, ou seja, o Direito Urbanistico, o que n3o ocorre na espécie. Tanto a assertiva ¢
verdadeira, que o art. 8° da Lei n® 4.591/64, assim dispde, in verbis.

“Art. 8° - Quando~em terreno onde ndo houver edificagdo, o proprietdrio,
o promitente comprador, o cessiondrio deste ou o promifente cessiondrio
sobre ele desejar erigir mais de uma edifica¢@o, observar-se-d também o
seguinte.

a) em relacdo as unidades autdnomas gue se constituirem em casas térreas
ou assebradadas, serd discriminada a parte do terreno ocupada pela edifi-
cagdo e também aquela eventualmente reservada como de utilizagdo exclu-
siva dessas casas, como jardim e quintal, bem assim a fragdo ideal do todo
do terreno ¢ de partes comuns, que corresponderd as unidades;

b) em relagdo as unidades auténomas que constituirem edificios de dois ou
mais pavimentos, serd discriminada a parte do terreno ocupada pela edifi-
cacdo, aquela gue eventualmente for reservada como de utilizacdo exclusi-
va, correspondente as unidades do edificio, e ainda a fragdo ideal do todo

do terreno e de partes comuns, que corresponderd a cada uma das unida-
des;

c) 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 autonomas;

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

I3, Depreende-se do dispositivo transcrito € da funda-
mentagdo que dele se pretende extrair para legitimar os denominados “lofeamentos em
condominios” ou “condominios fechados”, que na verdade se busca forgar uma sitvagéo
de subsungfio de forma leviana e abusiva. Ainda sobre essa questdo, Eros Roberfo Grau
assevera que nio obstante, “comof(sic} o indisfargdvel intuito de escapar a incidéncia das
disposicdes contidas na Lei 6.766, de 19.12.79, que “dispde sobre o parcelamento do svlo
urbano e dd outras providéncias”, empreendedores de negécios imobilidrios tém promo-
vido a divisdo de glebas em quadras e lotes para edificagdo, pretendendov sujeitar essa
modalidade de parcelamento do solo wrbano & disciplina do art. 8° da Lei 4.591, de
16.12.64. Surgem dai os chamados ‘loleamentos em condominio’ au ‘condominios fecha-
dos’ (... ) De qualquer modo, fato é que dessa pratica ndo resulta propriedade condo-
minial, ou seja, propriedade indivisa, compropriedade, porém um conjunto de proprieda-
des, individualizadas como lotes e terrenos. Tais divisdes de glebas configuram, nestas
condigdes, verdadeiros loteamentos: a gieba é gubdividida em lotes destinados a edifica-
¢Oes, com a abertura de novas vias de circulacdo, de logradouros publicos ou prolonga-




mento, modificagdo ou ampliacdo das vias existentes (lei 6.766/79, art. 2°, § 19" (desta-
12
camos).

16. Ora, conforme se depreende dos estatutos menciona-
dos o disposto no art. 8” da Lei 4.591/64 nfo se presta a situagdes como tais, ou seja, regu-
la ela a edificagdo sobre um mesmo lote de mais de uma construgdo, sem abertura de
ruas, ou quanto muito, admite-se dreas constitutivas de passagem comum para as vias
publicas ou para as diversas unidades emre si. Assim, a lei de condominios, destina-se
cxclusivamente a essa atividade, ou na expressio de Eros Grau, “compropriedade em edi-
Sficacdes " donde se pode constatar:

“A institui¢do dos aludidos “condominios fechados™ ndo se dd em razdo
de iniciativa de incorporacdo imobilidria sobre determinado lote, mas u-
nicamente para o efeito de que se proceda a subdivisdo da gleba em lotes,
sem que o empreendedor imobilidrio assuma a iniciativa de neles edificar.
Tuis “condominios” sdo instituidos - insta-se neste ponto - exclusivamente
para o efeita de que escapem a incidéncia dos preceitos contidos na Lei
6.766/79. Logo, ndo estd essa instituicdo alcangada pelos preceifos da lei
4.591/64; os parcelamentos do solo assim implantados nido passam de lo-
teamentos efetivamente alcancados pelp preceito confido no art. 1°da Lei
6.766/79: “Q 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 néo se aplica a Lei Federal
n° 4.591/64 e nem o Dec.lei 58/37. “4 Lei de Condominio 56 se impde se a hipofese con-
siderada consubstanciar uma edificagfo. Ndo se presta, portanto, para fundamentar a
Jormagdo dos chamados “loteamentos em condominio™ ou seja ld o nome que tenham,
onde ndo se tem qualguer edificagdo. Nessas urbanizagdes, o condominio incidiria sobre
gleba nua, dai a insubmisséo desses “loteamentos”™ & lei federal que regula a compropri-
edade em edificios. Tanto é assim que a sua ementa, como a fixar os limites de sua apli-
cabi!iﬂade, enuncia que dispoe ‘sobre o condominio em edificacées e (...)". " {destaca-
mos).

18. Ja vimos no inicio deste estudo que Hely Lopes Mei-
relles dispde que embora ndo exista ainda legislagdo superior especifica orientadora a sua
formac8o, “nada impede que os Mupicipios editem normas urbanisticas locais adequa-
das a essas urbanizagdes” (loteamentos fechados - df.'s,ta,camos).15 Por sua vez, José Afon-
so da Silva, entende ser indispensiivel estabelecer uma legislagio que inclua os “Jorea-
menios fechados” como “uma espécie de loteamento, com dimensdo civil, no aspecto das
relacdes negociais sobre parcelas de tefrenos, ¢ dimensdes urbanisticas, no que range a
sua caracteristica de instrumento de desenvolyimento urbanistico e de urbanificagdo,

-

"2 Eros Roberto Grau, op. cit. p. 198/199. :

'* |bidem, op. cit. p. 199 _ -
'“ Diogenes Gasparini, op. cit, p. 317. ,
'* “In" Direito Municipai Brasileiro, op. cit. p. 415. ) \
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portanio”. Sugere ainda 0 mestre que, ao invés de se invocar a lei de condominios, pode-
remos ter um condominio urbanistico controlado pela municipalidade, ¢ destaca em
nota de rodapé: “O Municipio ndo precisa esperar a iniciativa federal, para regular o
assunte no gue respeita ao aspecto wrbanistico que é de sua competéncia, como fizera o
de Séo Paulo, instituindo o plano integrado, inclusive sob forma de condominio imobili-
drio, ... (dcstacamos), 16

19. Ocorre, todavia, que a seguir o mesmo professor,
com a devida vénia, ao cuidar das possibilidades da lei de condominio, apresenta posi¢do
no minimo cenflitante quando afirma que “"Quando, ne entanto, a situagdo extrapola des-
ses limites, para atingir o parcelamento de gleba com verdadeiro arruamento e posterior
divisd@o das quadras em lotes ou mesmo quando se trata apenas de subdivisdo de gquadra
inteira em lote, com aproveitamento das vias de circulagdoe oficial preexistentes, entdo
aquele dispositivo ndo pode mais constituir fundamento do aproveitamento espacial, em
Jorma de condominio, porque af temos formas de parcelamento urbanistico do solo, que
hd de reger-se pelas leis federais sobre loteamentos e pelas leis municipais sobre mate-
ria urbanistica, aplicdveis a esse tipo de urbanificacdo. ( ... ) Vale dizer, os tais “lotea-
mentos fechados” juridicamente ndo existem; ndo hd legislacdo que os ampare, consti-
tuem uma distorgdo e uma deformagdo de duas instituigdes juridicas: do aproveitamento
condominial de espago e do loteamento ou do desmembramento” (des.tacan:aos).I ?

20. Assim, ndo podendo se servir da legislagdo condomi-
nial, fica comprometida inclusive a possibilidade do Municipio - que embora detenha
competéncia para legislar sobre aspecto urbanistico - buscar regularizar essa questio,
pois é frontalmente ilegitimo o ato que aprove os loteamentos denominados especiais ou
fechados, ou em condomfinio, em vista da inexisténcia de suporte legal. E adverte Dio-
genes Gasparini: “ Mesmo perante uma lei que previsse e regulasse sua implanta¢do, tal
aprovagdo seria ilegal, face a simples razdo de ndo se reconhecer ao Municipio compe-
téncia legislativa em matéria referente a condominio. Tal atribuicdo, por dispor sobre
uma circunstancia do direito de propriedade, ¢ da Unido, jd que a ela a Constituicdo
Federal cutorgou o poder de fixar regras de Direito Civil. ( ... ) José Afonsa da Silva (ob.
cit. p. 405) que, a fiveleta, dissipa qualguer divida que ainda pudesse pairar sobre os
espiritos menos precavidos. De fato, afirma esse autor que o ilegalidade da aprovagdo
‘ndo desaparece pelo fato de lei municipal admiti-los, pois, sendo de natureza condomi-
nial, 0 Municipio ndo fem competéncia para re§ular tal matéria. Assim, a aprovagdn
municipal também niio a exclui’” (destacamos).

LI - Dos bens publicos

21, As mesmas dificuldades por auséncia de regime juri-
dico proprio vamos encontrar naquelas situagdes de loteamentos que nasceram originari-
amente abertos, ¢ transformados posteriormente. em “loreamentos fechados ™. Seria licito
mudar essa destinagdo apos o Municipia receber as vias e logradouros publicos e nela ins-

" «|n" Direto Urbanistico Brasileire, p. cit. p. 402.
"7 Ibidem, op. cit. p. 403/404.
¥ “in" Cademos de Direito Municipal, ap. cit. p. 319. .
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tituir a prestagdo de servigos piblicos, ter essa situagdio alterada em detrimento de toda
uma coletividade para favorecer uma minoria? Seria legal impedir que cidadgos tivessem
acesso a hens de uso comum do povo, situagdo de que ja dispunham? A resposta se nos
afigura negativa pois essa modalidade de loteamento {condominio), estd gerando confli-
tos de interesse urbanistico, comegando com a questdo de sua legitimidade, pois con-
forme ja visto, a lei de condominios a eles ndo ¢ aplicdvel uma vez que ela néo substitui o
processo de loteamento. Néo é so. Outros conflitos aparccem como por exemplo: a veda-
¢lo e blogueio de dreas de passagem comum, impedindo o seu uso normal. Assim ja vem
decidindo a jurisprudéncia pétria:

CONDOMINIO FECHADO - PRAIA - ACESSO PROIBIDO
MEDIANTE COLOCACAO DE CANCELAS - BEM PUBLICO -
USO COMUM DO POVO - LIVRE ACESSO - REMOCAO
DETERMINADA -EMBARGOS A EXECUCAO IMPROCEDENTES
- As praias sdo bens pablicos de uso comum de todos, ndo se podendo tole-
rar a criagio de loteamento fechado, com o fito de tornd-las privilégios de
poucos. CF, art. 5°, XV. (TISP - AC 210.012-1 7* C Férias G - Rel. Des.
Rebougas de Carvalho - J. 29.04.1994) (RITJESP 159/13).

IV - Da Lei Complementar Municipal ° 222/96

22. Diante de todo o exposto, quer nos parecer que a Lei
Complementar n® 222/96, notadamente os seus artigos n’s 15 e 18 e seus acessérios, sko
de duvidosa constitucionalidade, posto que de maneira velada, busca instituir normas
condominiais, tais como: Art. 15, III (os servigos publicos e a manutengdo das areas co-
muns sejam desempenhadas por conga dos moradores), ou o § 1° (o sistema viario in-
terno serd objeto de concessdio de uso especial dos moradores, que, para tanto, deverdo
constituir entidade regularmente instituida para esse fim), ou ainda o § 3° ( ...através
de entidades representativas, requerer autorizagdo para assumir a forma fechada...). I-
gualmente encontramos no art. 18, I (podera ser concedida autorizacfic pela Prefeitura, a
partir de requerimento formulado por entidade regularmente constituida para re-
presentar os proprietirios ...} ou no inciso Il ( ...ser apresentado comprovante do ato
constitutivo da entidade requerente, criada com poderes especificos de representagio
dos proprietirios de lotes, ...).

23. Asgsim, surge a seguinte indagacdo: Qual a natureza
juridica dessas entidades? Seria a“evndominial ou outra? O texto da norma local néio €
suficiente para prestar esse tipo de csclarecimento, pois em se tratando de entidade de na-
tureza condominial, conforme ja visto, o Municipio nfio detém competéncia para legislar
nessa area, privativa da Unifo, por se tratar de matéria de Direito Civil, e mais, nem a lei
municipal admitindo essa possibilidade, retirard o vicio desses loleamentos. A despeito
disso, mister ressaltar o contetido do art. 152 doProvimento n. 2, de 7.1.83 da Corregedo-
ria Geral da Justica do TISP, que preceitua, in verbis: "E vedado proceder a registro de
venda de fragdes ideais, com localizacdo numeragdo e meiragem certa, ou de candominio
ordindrio que desatenda aos principios da legislacdo civil (CC, arts. 623 e 55.) caracteri-
zadores, de modo obliguo e irregular, de loteamenios ou desmembramentos”. Assim,




s, Z20
prac, 25615

Céamara Municipai de Jundiai

Sao Paulo

impossivel o registro de lotes de “condominios fechados”, pelo Registro de Imoveis, no
Estado de S&o Paulo, por fraude a Lei 6.766/79.

V - Do Projeto de Lei Complementar n® 656

24, Ora, uma vez que ndo hd como se admitir a modali-
dade dc loteamento fechado por falta de amparo juridico no ordenamento nacional, e que
essa falta ndo pode ser suprida em sede municipal em razdo de incompeténcia ratiore
materiae, posto que somente a Unido pode legislar sobre matéria de Direito Civil, quer
nos parecer que o projeta em tela “que considera fechado o loteamente Jardim das Sa-
mambaias”, por via reflexa, se nos afigura viciado pela duvidosa constitucionalidade
dos dispositivos da LC n® 222/96 citados e, inclusive por impedir o acesso dos cidad#os
comuns aos bens de uso comum do povo (vias, pragas, logradouros piblicos, etc.).

25. Devera ser ouvida tio somente a Comisséo de Justica
¢ Redagdo, por tratar de vicio de juridicidade.,

26. - Quorum: Maioria de 2/3 (dois tercos) dos mem-
bros da Camara (Art. 43, Paragrafo unico, LOM).

Sem embargo de outras opinides, € o nosso parecer,

S.m.e.

Abnabolo Jabies Viva,
RONALDQ SALLES VIEIRA
Assessor Juridico
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COMISSAO DE JUSTICA E REDAGAQ PROCESSO N° 35.675

PROJETO DE LEI COMPLEMENTAR N° 656, do Vereador JULIO CESAR DE
OLIVEIRA, que considera fechado o loteamento Jardim das Samambaias.

-

PARECER N° 691

O projeto de lei complementar em andlise objetiva considerar
fachado o loteamento denominado Jardim das Samambaias, destacado nas plantas de
fls. 6 e 9. Todavia, em face da natureza e propdsito da matéria, esta recebeu da
Consultoria Juridica da Casa o Parecer n° 6.407, de fls. 12/20, propugnando pela
inconstitucionalidade e ilegalidade, face & existéncia de vicios juridicamente insanaveis.

Lamentavelmente, apesar do mérito que detém a proposta,
ndo encontramos nenhuma possibilidade de argumento gue nos permita defender sua
legalidade. Portanto, sendo ilegal e inconstitucional o presente projeto de lei, permitimo-
nos subscrever o estudo oferecido pela Consultoria Juridica da Casa, expresso noe
mencionado parecer, acolhendo na totalidade os argumentos por ela defendidos.

Face o exposto, votamos contrario a tramitagao do projeto.

E o parecer.

-

APROVADO
H fost o2

Sala das Comissfes, 04.06.2002.
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GABINETE DA PRESIDENCIA

Of. PR 06.02.155 Em 12 de junho de 2002

Exm.® Sr.
Vereador JULIO CESAR DE OLIVEIRA
NESTA

C Projeto de Lei Complementar n.° 656, de sua autoria =
considera fechado o loteamento Jardim das Samambaias —, recebeu parecer contraric da
CJR.

Sendo assim, nos termos do Regimento Interno (art. 139, §
2.9, referido parecer devera ser apreciado pelo Plenario.

Sem mais, a*V.Ex.? apresento minhas cordiais saudagbes.

N7

ANA TON ELL!
Presidente

ass.: j/ﬁm"{
f R

Nome:
Idgntidade:

Euy/sflzzgl OQ

pro602155.docigm
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REQUERIMENTO AO PLENAR!O N® 2201

RETIRADA do PROJETO DE LEI COMPLEMENTAR N.° 656, do Vereador JULIQ CESAR
DE OLIVEIRA, que considera fechado o loteamento Jardim das Samambaias.

2N

ARROV

Presidenta
06 jOF | 2002

REQUEIRQ 4 Mesa, na forma como dispde o Regimento Interno,
mediante aprovagioc do soberano Plendrio, a RETIRADA do PROJETO DE LEI
COMPLEMENTAR N.° 656, de minha autoria, que considera fechade o loteamento Jardim das
Samambaias,

Sala das Sesses, 06/08/02

IRA
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