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PROJETO DE LEI COMPLEMENTAR N,
(do Vereador Jilio Cesar de Oliveira)

Considera fechado o loteamento Jardim das Samambaias.

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

Paragrafo tnico. Podem ser edificadas pguaritas de seguranga, pelos
interessados, nas vias de acesso ao loteamento, observando-se as disposigdes da Lei Complementar
n°. 290, de 14 de dezembro de 1999.

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

Salas das Sessdes, 22.08,2002

pp 921.doc/arp
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- SAB-JARDIM DAS SAMAMBAIAS
Planta reduzida do loteamento
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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 ndo conseguimos ficar imunes aos problemas que assolam nosso Pais e,
embora de forma nfo tdo 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, € necessdrio que sejam buscadas todas as solugdes possiveis para a
protecdo dos cidaddios, principalmente as de carater preventivo e que possam ser implementadas
sem Onus para a municipalidade.

O Jardim das Samambaias — sempre reconhecido por sua trangiiilidade e ruas arborizadas —
csté 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 seus vizinhos (Jardim Europa, Novo Mundo, Santa
Teresa, etc.), estar totalmente aberto para a passagem de estranhos.

Baseando-se nestes exemplos préximos ¢ buscando minimizar as chances de serem vitimas
de novos atos eriminosos, 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 €
pouco usada por terceiros. Seu acesso principal é pela Av. Adilson Rodrigues, que termina logo
adiante e serve guase somente para o trénsito entre a rotatéria sob a Rodovia Anhangiicra e os
loteamentos citados.

Mesmo os dois bairros localizados na parte de tras (Quinta das Videiras e Jardim América)
sdo em geral acessados pela Av. Osmundo Pelegrini, caminho mais curto para a rotatéria. No
entanto, os cidadfios destes bairros (é Mesmo outros) podem eventualmente passar pelo Jardim das
Samambaias e, neste sentido, seus moradores esclarecem que em busca de seguranga nio
esqueceram que sdo parte de uma comunidade maior ¢ levaram em conta a necessidade de néo se
isolar do restante da cidade, ndo impedir a passagem de ndo-moradores, ndo prejudicar os
bairros vizinhos.

A idéia central é transformar as atuais 5 vias*de acesso ao bairro em apenas duas (uma de
cada lado) e monitora-las com guaritas e/ ou cancelas.

Isso estd proposto de modo a garantir que:

1- O Jardim das Samambaias continue a ser mais utn bairro normal da cidade;
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(PLCn° 678 - fls. 3)

2- Os ndio moradores (vizinhos ou n#o) possam circular livremente, com alteragies de
percurso irrelevantes ou até mesmo inexistentes;

3- Qs bairros da parte de tré's (Quinta das Videiras e Jardim América) ndo sgjam
prejudicados, mas sim obtenham vantagens, pois sem impedir-lhes o trinsito pelo
Jardim das Samambaias, os moradores deste estardo tornando-os mais seguros.

Apesar deste Vereador ter retirado o Projeto de Lei Complementar n°. 656, que versava

sobre 0 mesmo assunto, mostra-se primordial sua reapresentagio.
Diante do exposto, busco o apoio dos nobres Pares para a aprovagéo do presente projeto de

lei complementar.

pp 921.doc/arp



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 o ar puro e a seguranga de uma pequena.
Infelizmente nio conseguimos ficar imunes aos problemas que assolam nosso pais e,
embora de forma nio tio intensa como a de cidades proximas, estamos hoje também
expostos 3 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 possive:s para a
protecio dos cidaddos, principalmente as de carter preventivo € que possam ser
implementadas sem &nus para a municipalidade.

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

Estes se devem basicamente ao fato deste bairro estar localizado em uma regido que €
atrativa para 0s marginais e, ac contrario dos seus vizinhos (Jardim Europa, Novo Mundo,
Santa Teresa, etc.), estar totalmente aberto para a passagem de estranhos.

Baseando-se nestes exemplos proximos € buscando minimizar as chances de serem vitimas
de novos atos criminosos, 0s 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 e serve quase somente para o transito entre a rotatéria sob a Anhanguera ¢ os
loteamentos j4 citados.
Mesmo os dois bairros localizados na parte de tris (Quinta das Videiras e Jardim América)
s30 em geral acessados pela Av. Osmundo Pelegrini, caminho mais curto para a rotatoria.
No entanto, 0s cidadios destes bairros (e mesmo outros) podem eventualmente passar pelo
Jardim das Samambaias e, neste sentido, seus moradores esclarecem que em sua busca de
seguranga nio esqueceram que s parte de uma comunidade maior e levaram em conta a
necessidade de:

- Nio isolar-se do restante da cidade

- Nfo impedir a passagem de nio-moradores,

- Nio prejudicar os bairros vizinhos.

A idéia central & transformar as atuais 5 vias de acesso ao bairro em apenas 2 (uma de cada
lado) e monitora-las com guaritas e/ou cancelas.
Isso esta proposto de modo a garantir que:
- O Jardim das Samambaias continue a ser mais um bairro normal da cidade.
- Qs ndo-moradores (vizinhos ou nfio) possam circular livremente, com alteragdes de
percurso irrelevantes ou até mesmo inexistentes.
- Os bairros da parte de tras (Quinta das Videiras e Jardim América) nio s6 ndo sejam
prejudicados mas sim obtenham vantagens, pois sem impedir-lhes o transito pelo
Jardim das Samambaias, os moradores deste estardo cuidando de um dos seus lados,
tornando-0s assim também mals Seguros.
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ACESSOS

Os acessos ao bairro (ver mapa anexo) deverdo ficar com a seguinte configuracio:

1 — Final da Rua Emilic Mazzola

Fica fechado e a solicitag3o é para que seja feito um muro e a continuagdo da calgada da
Av. Adilson Rodrigues.

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

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

3 — Esquina das ruas Carmela Nano e Guara.

Continua como esté.

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

4 — Rua Carmela Nano em [rente 3 EMEL

Colocagfio de floreiras impedindo o trénsito de automévess e permitindo o de pedestres pela
calcada.

Este & o limite do bairro. Além disso a escola sofre o problema de carros que passam em
alta velocidade e a falta de garagem para os carros das professoras. Com esta disposigio,
estes carros podem ficar em seguranca dentro do bairro e as peruas escolares podem
estacionar com tranqgiilidade.

5 — Rua Emilio Mazzola no limite do bairro.

Colocagio de alambrado, evitando a passagem.

Observe-se que com esta disposigio mantém-se as opgoes de passagem hoje existentes e
reduz-se sensivelmente a passagem de carros estranhos pelo Jardim América Ja que ©
eventual trinsito entre o Jardim Samambaia e a Avenida Osmundo Pelegrini deverd 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
Colocacio de alambrado na parte proxima a Av. Adilson Rodrigues, evitando a passagem
de estranhos. ~
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PREFEITURA DO MUNIGIPIO DE JUNDIA]

LET COMPLEMENTAR NC 222, DE 27 DE DEZEMBRO DE 1996.

§ 6° - Todas as despesas decorrentes de aplica¢do do presente artigo correrdo
por conta da propnetario do loteamento.

§ 7° - A execugdo das garantias previstas nests artigo ndo exime o proprietirio
das demais responsabilidades legais.

Artigo 17 - Adﬁu’tir—se—é, ainda, no caso dos loteamentos, cau¢do garantidora
daexacugéodasobmsdehaﬂa—esimm.desdequesejafeitawavﬁdeﬁangbanmfﬁanovabr-
corresponderrte.

Artigo 18 - A aprovagdo dos loteamentos fechados devers obedecer: ;

I- - Pan o caso de loteamentos nio existentes, a aprovacdo sera fefia ccmbasa
nas disposi¢des estabelecidas nesta lei complementar; i

I -  para o caso de loteamentos existentes, podera ser concedida autonzago
pela Prefeitura, a partir de requenimento formulado por entidade regularmente constituida para
represemtar os proprietirios de lotes instruido com os seguintes documentos:

a) copia de titulo de propriedade dos imoveis;

b) cdpia de notificacio-recibo do mpasto predial e territorial dos mmovels;
¢} planta aprovada do loteamento;

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

III - para os casos previstos no inciso amerior, 2 medida dependera de
aprovagdo prévia através de lei especifica e, apos anahse dos orgdos técnicos e juridico, a Prefeitura
manifestar-se-d acerca da viabilidade de autorizagio, quando deveri ser apresentado o comprovante do
ato constitutivo da entidade requerente, criada com poderes especificos de representacio dos
proprietarios de lotes, seus herdeiros ou suoe_ﬁjores a qualquer titulo;

IV - a aprovagio final, em qualquer hipétese sera, dada através da Secretaria
Municipal de Obras, no prazo de 60 (sessana) dias Uteis, ouvidas a Coordenadoria Municipal de |
Planejamento, a Secretaria Municipal de Transportes e a Secretana Municipal de Negécios Juridicos.

Subsepdo 11

Do Desmembramenta

Mod, 2
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PREFEITURA DO MUNICIPIO DE JUNDIAI
Processo n® 16.539.1/949

LEICOMPLEMENTAR N° 280, DE 14 DE DEZEMBRO DE 1.999

Disciplina construgic de portarias em condominios e loteamentos

fechados.

O PREFEITO DO MUNICIP10O DE JUNDIAL, Estado de Sfo Paulo, de acordo
com o gue decretou a Cémara Munic'rpal em Sesso Extraordinaria realizada no dia 10 de

dezembro de 1.999, PROMULGA a seguinte Lei:

Art. 1" - Os loteamentos e condominios fechados, poderic construir portarias
sobre seus sistemas viarios e/ou lotes.

Parigrafo unice. A 1mplantagio das portarias, previamente aprovadas pela
Secretaria Municipal de Qbras, ¢ que serdo erigidas sobre o sistema viario, passeio ou sobre
areas de recuo, serdo objeto de formalizagiio de Termo de Compromisso, a fim de que a
Prefeitura fique dispensada de qualquer indenizagio, no caso da necessidade de remocio da
mesma.

Art. 2° - O pedido para aprovagdio da localizagdo e construgdo da portaria devera
ser protocolizado jumo & Prefeitura, devidamente instruido, inclusive com as diretrizes
emitidas pela Secretaria Municipal de Transportes, para anélise ¢ aprovagio da Secretaria
Municipal de Obras.

Art. 3° - A formalizagdo do pedido, a sua instrucdo, bem coma as demais atos
relativos a localizagdo e construgdo da portaria, serdo objeto de regulamenta¢io em ato
proprio.

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

revogadas as disposigBes em contrario.

- .. Prefeito Municipal
Publicada ¢ repistrada na Secretaria Municipal de Negoécios Juridicos da Prefeitura do
Municipio de Jundiai, aos quatorze dias do més de dezembro de mil novecentos e noventa e

nove.

MARIA APA];F(Q ;“ésw’"’zom

secf2 Secretdna Minicipal a?e Négécios Juridicos

Med. 3
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CONSULTORIA JURIDICA
PARECER N° 6.592
PROJETO DE LEI COMPLEMENTAR N° 678 PROCESSO N° 36.520

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

A propositura encontra a sua justificativa as fls. 5/6, ¢
vem instruida com a planta de fls. 4 e documentos de fls. 7/12.

L o relatorio,
PARECER:
I - Preambularmente;

1. A matéria h4 tempos j& vem sendo motivo de discus-
sio juridica em sede desta Consultoria, notadamente quando da apresentagdo de projetos
de lei que visam transformar loteamentos “originariamente abertos”, em loteamentos
fechados. O tema nio & pacifico, Melhor dizendo, trata-se dc matéria tormentosa, em ebu-
ligio e constante evolugfo, posto que, quanto mais sc aprofundar nos estudos, mais divi-
das serfio suscitadas com relagfio a legalidade e constitucionalidade dos loteamentos de-
nominados “fechados™.

2. Foi assim que este 6rgio téenico atravessou fases que

em um primeiro momento propugnava pela legalidade da proposta de maneira geral ¢ ir-
.1

restrita’.

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

“Conforme licdo de Hely Lopes Meirelles em sua obra Direito Municipal
Brasileiro, 6° edigdo, pdg. 413, os denominados “loteamentos fechados”
estdo situados dentroadu femdtica Loteamentos Especiais, e visam descon-
gestionar as meiropoles. Para esses loteamentos ndo hd, ainda, legislacdo
superior especifica que oriente a sua formagdo, mas nada impede que o
Municipios editem normas urbanisticas locais adequadas a essas urbani-
zacoes. Tais loteamentos apresentam como caracleristica o ingresso so
permitido aos moradores e pessoas por eles autorizadds e com equipamen-
tos e servigos urbanos proprios, para auto-suficiéncia da comunidade. To-
davia, impde-se um regramento legal prévio para disciplinar os sistemas
de vias infernas (que em tais casos ndo sdo bens piiblicos de uso comum do k

' parecer CJ n® 2.991/95 {LC n° 157/95).
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pove) e os encargos de seguranga, higiene e conservagdo das dreas co-
muins e dos equipamentos de uso coletive dos moradores, que tanto podem
Jficar com a Prefeitura como com os dirigentes do micleo, mediante con-
vengdo contratual e remuneracdo dos servigos por pre¢o ou taxa, conforme
o0 €aso. .~

Os mencionados loteamentos devem, portanto, originalmente, ser constitu-
idos com a finalidude de fechados, devidamente aprovados pela Adminis-
fracdo Municipal. Entretanto, na questdo especifica em tela, objetiva-se
tornar fechado loteamentos que assim ndo foram planejados, medida que
pode ser concretizada mas foge ao dmbito legislativo do vereador, posto
importar em decisfes administrativas préprias do Prefeito Municipal”
(destacamos).2

4, Diantc dcsse posicionamento, concluia-se que ao
Vereador era vedado legislar sobre o tema por incompeténcia “ratione materige ”, gerado-
ra dc ilcgalidade ¢ inconstitucionalidade, pois ac Chefe do Executivo competiria, segundo
o art. 72, X ¢ XXIV c/c o art. 46, TV da LOM, permitir ou autorizar o uso de bens munici-
pais por terceiros, assim como oficializar, obedecidas as normas urbanisticas aplicaveis, as
vias e os logradouros publicos. Em sintese, no poderia projeto de autoria de Vereador
limitar a utilizagfio de vias internas de nicleo populacional, por serem ]:u’lblicas.3

5. Ocorre, todavia, que atualmente a problematica vem
tomando novos rumos, o que obriga uma visdio sobre o tema através de um novo enfoque,
ensejando uma reflexo maior sob a dtica da lei, da doutrina e da jurisprudéncia, para so6
ao final, este 6rgdo técnico manifestar o seu atual posicionamento com relagio aos deno-
minados “condominios fechados”, cuja maléria ¢ afeta ao Projeto de Lei Complementar
em estudo.

I1 - Loteamento e parcelamento do solo

6. Através de uma maneira bastante singela, pode-se
dizer que o parcelamento urbanistico do solo é o processo que atinge determinada érea,
visando a sua urbanizagdo através de divisdo ou subdivisdo em partes ou cotas, cuja desti-
nagio e a concretude € a aplicabilidade das fungdes urbanisticas, Dentre outros, merecem
destaques os institutos do arruamento (divisdo do solo mediante a abertura de vias de cir-
culagéio e a formagdo de quadras entre elas’) e do loteamento (divisdo das quadras em lo-
tes com frente para logradouro piblico, enquanto o arruamento, como visto, consiste no
*enquadramento™ da gleba por sua divisdo em quadrass).

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

2 “In" Parecer CJ n® 4.565/98 (LC n® 257/98); Pargcer CJ n® 4.660/98 (FLC n°® 468, Proc. n®
25.825), dentre outros no mesmo sentido.

? Ibidem.

* José Afonso da Silva, Direito Urbanistico Brasileira, RT, 1981, 0.380.

* ibidem, op. cit. p. 381.
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dreas verdes ¢ dreas institucionais, ou s¢ja, deve o loteador reservar areas publicas de uso
comum e realizar as obras obrigatorias. Tal caracteriza uma reparti¢dio dos Onus urbanisti-
cos em compensacio aos beneficios recebidos.

8. ~  Postas as coisas dessa maneira, merece relevo especi-
al a questdio rclativa aos denominados lefeamenios em condominio ou lotearnentos fe-
chados, que nio se confundem com a figura do condominio horizontal edificado. Este
ultimo se caracteriza pela ndo existéncia de parcelumento do solo ou abertura de vias .
Existe apenas a construgcdo de uma ou mais edificagdes sobre um mesmo lote.

9. Eros Roberto Grau ao cuidar do tema conceitua os
condominios horizontais edificados como “formas condominiais, ou sefa, de proprieda-
de indivisa, em edificagdes. Trata-se de forma condominial regulada pela Lei n®4.591, de
16.12.64, que dispde sobre o condominio em edificacdes e incorporagdes imobilidrias”
{destacamos - negritos do autor).? E continua o mestre da USP dizendo que “ndo se con-
funde essa figura com a dos “loteamentos em condominio” ou “condominios fechados”.
Nestes o condominio gue se instala é de terra nua, ndo edificada” (destacamo 5).”

10. Ao contrario, nos leteamentos em condominio ou
loteamentos fechados, se procedem verdadeiros loteamentos com a divis#o da gleba em
lotes, abertura de vias de circulagdio, logradouros publicos, etc., e sdo na realidade os
loteamentos de que fala a lei n° 6.766/79. Trazendo a lume desta feita os ensinamentos
de Divgenes Gasparini, 0 mesmo assim se posiciona sobre o tema:

“José Afonso da Silva (Direito Urbanistico Brasileiro, S. Paulo Ed Revis-

ta dos Tribunais, 1981, p. 401), ao dissertar sobre tais “loteamentos”, sem

thes garantir legitimidade, dd-lhes a mesma configuragdo, dizendo que se
caructerizam “pela formagio de lotes auténomos com dreas de uiiliza¢do
exclusiva de seus proprietdrios, confinando-se com outras de ulilizagdo
comum dos condominos”, e Toshio Mukai (“Loteamentos fechados e suas
implicagdes juridicas ", in Didrio 10B, 649:1.241, ano III) ndo foge a re-
gra e os counsidera “um complexo constituide de propriedades exclusivas,
correspondentes as unidades auténomas e de bens comuns que constituem
as vias, espagos livres, instalagdes, dreas de ventilagdo, equipamentos co-
muns, etc.” (t:leslacann:os).3

11. -BPando continuidade ao seu raciocinio, Diogenes
Gasparini continua o seu magistério asseverando:

“Nesses “loteamentos” tudo ¢ feito a semelhanga do condominio em pré-
dio de apartamenta e seu regime juridico ora pretende-se ver fundado na
lei que rege essa espécie de compropriedade, ora nas disposigdes concer-

nentes ao condominio conforme disciplinado na Lei Civil, sem se levar em

% “\n* Cademos de Direito Municipal, RDP-78, p. 198.
7 Ibidern, op. cit. p. 198.
8“In" Cadernos de Direitoc Municipal, RDP-68, p. 317.
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conta que a locugdo “loteamento em condominio” encerra uma contradic-
tio in terminis. Engquanto o loteamento significa processe de divisdo de
uma gleba com o apurecimento de unidades auténomas, dita lotes, de pro-
priedade certa e determinada, o condominio expressa a indivisdo ou a co-
propriedade. No condominio ndo hd o aparecimento de unidades bastante
em si, 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 mdtvzduahdade objetiva ¢ a man-
tém enguanio durar a indivisde” (destacamos]

12, Assim, em palavras mais singelas podemos concluir
que o loteamento se caracteriza pela divisdo das quadras eriando unidades auténomas,
denominadas lotes, enquanto que no condominio é expressa a ndo divisdo. Com se
nio bastasse, nos loteamentos em condominio (loteamentos fechados), as vias e logra-
douros apenas detém essa aparéncia, pois lhes falece o sentido juridico pertinente. Ain-
da para aclarar os conceitos, o condominio horizontal edificado ndo implica em qualquer
modalidade de parcelamento do solo, mas somente a construgfo de uma ou mais edifica-
¢des em cima de um mesmo lote, sem qualquer abertura de vias pablicas (ruas). Também
merece destaque o fato de que delerminada gleba possa ser parcelada e, em suas quadras
se instalem um ou mais condominios de natureza horizontal edificados. “Nesta hipotese,
contudo, ao parce!amenro do solo qucedera a instalagdo de condominias horizontais edi-
ficados” (destacamos).'®

TI - Loteamento Fechado - Natureza Juridica

13. José Afonso da Silva ao cuidar do tema dispde que a
disseminagfio dessa modalidade de loteamentos - que ndo pode ser ignorada, pois embora
nfo configure instituto do parcelamento urbanistico do solo -, “vem criando sérios pro-
blemas juridico-urbanisticos, por falta de regulamentacdo adequada que dé aten¢do a
seu aspecto urbanistico, mormente quando se desenvolve dentro do perimetro urbano.
Bem lembra Alvaro Pessoa: ‘As questdes que emergem da modalidade de expansdo urba-
na denominada condominial, sdo sobretudo as seguintes: ocorréncia de pragas e ruas par-
ticulares (ndo sfo logradouros publicos); possibilidade de bloguear o accsso ao condomi-
nio aos comuns do povo, através de portdo ou portaria dividindoe solo publico ou privado
¢, por (ltimo, mas nfioc menos importante, impedir a passagem para a praia atraves do
imovel particular de propriedade de condominio® (italicos originais de Alvaro Pessoa)”
{destaques no s508)."!

4. Ora, ante a existéncia de legislagfio especilica para
essa modalidade de lotcamento, alguns buscam a sua fundamentag3o no artigo 8° da Lei n°
4,591, de 16.12.1964, cuja natureza é de condeminio privade, que néo se presta a qual-
quer modalidade de desenvolvimento e ordenamento do solo urbano, posto que deveria

® “In" Cadernos de Direifo Municipal, RDP-68, p. 317.
'° Eros Raberto Grau, op. cit. p. 198.
" “|n* Dirgito Urbanistico Brasileiro, op. cit. p. 401.
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estar inserida nas atividades urbanisticas do poder piblico, e, sujeitas ao regime do direito
publico, ou seja, o Direito Urbanistico, o que nfio 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 niio houver edifica¢do, v proprieidrio,
o promitente comprador, o cessiondrio deste ou o promitente cessiondrio
sobre ele desejar erigir mais de uma edificacdo, observar-se-d também o
seguinte.

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

b} em relagdo ds unidades autbnomas que constituirem edificivs de dois ou
mais pavimenios, serd discriminada a parte do lerreno ocupada pela edifi-
cagiio, aguela que eventualmente for reservada come de utilizagdo 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;

¢) serdo discriminadas as partes do total do terreno que poderdn 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 pblicas ou para as unidades entre si” (destacamos).

15. Depreende-se do dispositivo transcrito e da funda-
menta¢do que dele se pretende extrair para legitimar os denominados “loteamentos em
condominios” ou “condominios fechados”, que na verdade se busca forgar uma situagéio
de subsungio de forma leviana e abusiva. Ainda sobre essa questdio, Lros Roberto Grau
asscvera que ndo abstante, “como(sic) o indisfargdvel intuito de escapar & incidéncia day
disposi¢oes contidas na Lei 6.766, de 19.12.79, que “dispée sobre o parcelamenta do solo
urbano e dd outras providéncias”, empreendedores de negicios imobilidrias tém promo-
vido a divisde de glebas em quadras e lotes para edificagdo, pretendendn sujeitar essa
modalidade de parcelamento do solo urbano & disciplina do art. 8° da Lei 4.591, de
16.12.64. Surgem daf os chamados ‘loteamentos em condominio’ ou ‘condominios fecha-
dos’. { ... ) De qualquer modo, fato é gque dessa prdtica nio resulta propriedade condo-
minial, ou seja, propriedade indivisa, compropriedade, porém um conjunto de proprieda-
des, individualizadas como lotes e lerrenos. 1Tais divisbes de glebas configuram, nestas
condicdes, verdadeiros loteamentos: a gleba é subdividida em lotes destinados a edifica-
¢Oes, com a abertura de novas vias de circulagdo, de logradouros publicos ou prolonga-
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mento, rrzzoa'x'ﬁcagdo ou ampliagdo das vias existentes (lei 6.766/79, art. 2°, § 1°)” (desta-
camos). '

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 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 pard as vias
puiblicas ou para as diversas unidades entre si. Assim, a lei de condominios, destina-se
exclusivamente a essa atividade, ou na expressio de Fros Grau, “compropriedade em edi-
Jicagdes” donde se pode constatar:

“4 instituicdo dos aludidos “condominios fechados™ ndo se da em razdo
de iniciativa de incorporagiio imobilidria sobre determinadp lote, mas u-
nicamente para o efeito de que se proceda & subdivisdo du 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, nio estd essa institui¢do alcangada pelos preceitos da lei
4.591/64; os parcelamentos do solo assim implantados ndo passam de lo-
teamentos efetivamente alcancados pele preceito contide 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 ¢ nem o Dec.lei 58/37. “A Lei de Condominio 6 se impGe se a hipitese con-
siderada consubstanciar uma edificagdo. Néio se presta, portanto, para fundamentar a
formagdo dos chamados “loteamentos em condominio” ou seja I 0 nome que tenham,
onde nde se tem gualquer edificagdo. Nessas urbanizagdes, o condominio incidiria sobre
gleba nua, daf a insubmissdo desses “loteamentos™ a lei federal que regula a compropri-
edade em edificios. Tanto ¢ assim que a sua emenia, como a fixar os limites de sua apli-
cabz‘li.]dfde, enuncia que dispde ‘sobre o condominio em edificacdes e ()7 {destaca-
mos).

18. Ja vimos no inicio deste estudo que Hely Lopes Mei-
relles dispde que embora ndo exista ainda legislagio superior especifica orientadora a sua
formagio, “nada impede que os Municipios editem normas urbanisticas locais adequa-
das a essas urbanizagdes” (loteamentos fechados - destacamos)."” Por sua vez, José 4fon-
so da Silva, entende ser indispensavel estabelecer uma legislago que inclua os “lofea-
mentes fechados” como “uma espécie de loteamento, com dimensdo civil, no aspecto das
relagbes negociais sobre parcelas de terrenos, e dimensdes urbanisticas, no que tange a
sua caracteristica de instrumento de desenvolvimento urbanistico e de urbanificacdo, QK

12 Ergg Roberto Grau, op. cit. p. 198/199.

13 1hidem, op. cit. p. 199

" Diogenes Gasparini, op. cit. p. 317.

15 «In” Direito Municipal Brasiieiro, op. cit. p. 415.
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portanto”. Sugere ainda o 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
assurto no que respeita qo aspeclo urbanistica que é de sua competéncia, cono fizera o
de Séio Paulo, instituindo o plano integrado, inclusive sob forma de condominio imobili-
drio, ...” (df:st:alc:anms).15

19. QOcorre, todavia, quc a seguir 0 mesmo professor,
com a devida vénia, ao cuidar das possibilidades da lei de condominio, apresenta posicéo
no minimo conflitante quando afirma que “Quando, no entanto, a situagdo extrapola des-
ses limites, para atingir o parcelamento de gleba com verdadeiro arruamento ¢ posterior
divisdo das quadras em lotes ou mesmo quando se trata apenas de subdivisdo de quadra
inteira em lote, com aproveitamento das vias de circulagdo oficial preexistentes, entdo
aquele dispositivo ndo pode mais constituir fundamento do aproveitamento espacial, em
forma de condominio, porgue ai temos formas de parcelamento urbanistica do solo, que
hi 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 "lofea-
mentos fechados” juridicamente nio existem; ndo hd legislacio que os ampare, consti-
tuem uma distorgdo e uma deformagdo de duas instituigdes juridicas: do aproveitamento
condominial de espago e do loteamento ou do desmembramente” (destacamos).”

20. Assim, nfio 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 questéo,
pois ¢ frontalmente ilegitimo o ato que aprove os loteamentos denominados especiais ou
fechados, ou em condominio, em vista da inexisténcia de suporte legal. E adverte Dio-
genes Gasparini: “ Mesmo perante uma lei que previsse e regulasse sua implantagdo, tal
aprovagdo seria ilegal, face & simples razdo de ndo se reconhecer ao Municipio compe-
téncia legislativa em matéria referente a condominio. Tal atribuicdo, por dispor sabre
uma circunstdncia do direito de propriedade, é da Uniflo, jd que a cla a Constitui¢do
Federal outorgou o poder de fixar regras de Direito Civil. (... ) José Afonso da Silva (0b.
cit. p. 405) que, & fiveleta, dissipa qualquer divida que aindu pudesse pairar sobre os
espiritos menos precavides. De fato, afirma esse autor que a ilegalidade da aprovagdo
‘ndo desaparece pelo fato de lei municipal admiti-los, pois, sendo de natureza condomi-
nial, 0 Municipio niio tem competéncia para regular tal matéria. Assim, a aprovacio
municipal também ndo a exclui’” (destacamos).'®
=

I11 - Dos bens piblicos

21. As mesmas dificuldades por auséncia de regime jurl-
dico préprio vamos encontrar naquelas situagdes de loteamentos que nasceram originari-
amente abertos, ¢ (ransformados posteriormente em “lnteamentos fechados”. Sena licito
mudar essa destinagéio apds o Municipio receber as vias e logradouros piiblicos € nela ins-

'S "In" Direto Urbanistico Brasilsiro, p. cit. p. 402.
"7 |bidem, op. cit. p. 403/404.
18«|n* Cadernos de Dirsito Municipal, op. ¢it. p. 319.
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tituir a prestagdo de servigos publicos, ter essa situagdo alterada em detrimento de toda
uma coletividade para favorecer uma minoria? Seria legal impedir que cidadéos tivessem
acesso a bens de uso comum do povo, situagdo de que ja dispunham? A resposta se nos
afigura negativa pois essa modalidade de loteamento (condominio), esta gerando confli-
tos de interesse urbanistico, comegando com a questdo dc sua legitimidade, pois con-
forme j4 visto, a lei de condominios a cles nédo ¢ aplicavel uma vez que ela nfio substitui o
processo de loteamento. Nio € s6. Outros conflitos aparecem como por exemplo: a veda-
¢iio ¢ bloqueio de areas de passagem comum, impedindo o seu uso normal. Assim ji vem
decidindo a jurisprudéncia péatria:

CONDOMINIO FECHADO - PRAIA - ACESSO PROIBIDO
MEDIANTE COLOCACAQ DE CANCELAS - BEM PUBLICO -
USO COMUM DO POVO - LIVRE ACESSO - REMOCAO
DETERMINADA -EMBARGOS A EXECUCAO IMPROCEDENTES
- As praias sfio bens puiblicos de use comum de todos, néio se podendo tole-
rar a criagio de loteamento fechado, com o fito de torna-las privilégios de
poucos. CF, art. 3°, XV. (TISP - AC 210.012-1 7* C Férias G - Rel. Des.
Rebougas 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
Complementar n® 222/96, notadamente os seus artigos n’s 15 e 18 ¢ seus acessorios, sio
de duvidosa constitucionalidade, posto que de maneira velada, busca instituir normas
condominiais, tais como: Art. 15, III (os servigos publicos e a manutengfo das dreas co-
muns sejam desempenhadas por conta dos moradores), ou o § 1° (o sistema vidrio in- .
terno serd objeto de concessdo de uso especial dos moradores, que, para tanto, deverio
constituir entidade regularmente instituida para esse fim), ou ainda o § 3° ( ...através
dc entidades representativas, requerer autorizagdo para assumir a forma fechada...). I-
gualmente encontramos no art. 18, If (poderd ser concedida autorizagéio pela Prefeitura, a
partir de requerimento formulade por entidade regularmente constituida para re-
presentar os proprietérios ...) ou no inciso III ( ...ser apresentado comprovante do ato
constitutivo da entidade requerente, criada com poderes especificos de representagio
dos proprietarios de lotes, ...).

23. Assim, surge a seguinte indagagdo: Qual a natureza
juridica dessas entidades? Seria a-eondominial ou outra? O texto da norma local ndo ¢
suficiente para prestar esse tipo de esclarecimento, pois em se tratando de entidade de na-
tureza condominial, conforme ja visto, o Municipio ndo detém competéncia para legislar
nessa area, privativa da Unifio, por se tratar de matéria de Direito Civil, € mais, nem a let
municipal admitindo essa possibilidade, retirara o vicio desses loteamentos. A despeito
disso, mister ressaltar o conteddo do art. 152 do Provimento n. 2, de 7.1.83 da Corregedo-
tia Geral da Justiga do TISP, que preceitua, ir verbis: “E vedado proceder a registro de
venda de fragbes ideais, com localizagdo numeragdo e metragem ceria, ou de condominio
ordindrio que desatenda aos principios da legislagdo civil (CC, arts. 623 e ss.) caracteri- %
zadores, de modo obliguo e irregular, de loteamenios ou desmembramentos”. Assim,
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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® 678

[

24. Ora, uma vez que ndo ha como se admitir a modali-
dade de loteamento fechado por falta de amparo juridico no ordenamento nacional, ¢ 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 parecer que o projeto em tela “que considera fechado o loteamento Jardim das Sa-
mambaias, por via reflexa, se nos afigura viciado pela duvidosa constitucionalidade dos
dispositivos da LC n°® 222/96 citados ¢, inclusive por impedir o acesso dos cidadfios co-
muns aos bens de uso comum do povo (vias, pragas, logradouros publicos, etc.).

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

26, Quorum: Maioria de 2/3 (dois tergos) dos mem-
bros da Cimara (Art. 43, Paragrafo tinico, LOM).

Scm cmbargo de outras opinides, € 0 nosso parecer,

S.m.e.

Kongdido Jaties uﬁu‘.
RONALDO SALLES VIEIRA
Assessor Juridico
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COMISSAOC DE JUSTIGA E REDAGAO PROCESSO N° 36.520

PROJETO DE LEI COMPLEMENTAR N° 678, do Vereador JULIO CESAR DE
OLIVEIRA, que considera fechado o loteamento Jardim das Samambaias.

PARECER N° 891

E inegavel que sob o aspecto formal, tradicionalmente a
Casa, em seus pareceres, vem se respaldando na Constituigdo Federal e a Lei Organica
do Municipio, consideranda ilégais e incanstitucionais projetos da tematica abordada pela
presente propositura.

Entretanto ha algumas determinantes que devem ser
observadas. No Municipioc temos legislagdo correlata que tornou fechado outros
loteamentos, sendo certo que até o momento nac se tem noticia de qualquer medida
judicial alcangando os mesmos, e nesse sentido busca-se também tornar fechado o
loteamento Jardim das Samambaias, consoante argumentos formuladas pelo nobre autor
insertos na justificativa de fls. 5/8, que acolhemos na totalidade.

Com estas ponderagdes julgamos justificada a tramitagéo do
presente projeto de lei complementar, e assim, face o exposto, votamos favoravel 4 idéia
nele defendida.

E o parecer.

APROVADO ,

PRI 40 PARECER

G-

JULIOYCES E OLIVEIRA

JOSE APAREG MARCUSSI
f ! ; Cp-n\‘r i’l‘o
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REQUERIMENTO AO PLENARIQ N2
3754

ADIAMENTO, por 05 sessdes, da apreciagdo do PROJETO DE LEI COMPLEMENTAR N°,
678, do Vereador JULIO CESAR DE OLIVEIRA, que considera fechado o loteamento Jardim
das Samambaias.

REQUEIRO a4 Mesa, na forma como dispde o Regimento Imterno,
mediante aprovagiio do soberano Plenario, o ABDIAMENTO, por 05 sessdes, da apreciagio do
PROJETO DE LEI COMPLEMENTAR N° 678, de minha autoria, constante da pauta da

presente sessio.

Sala das Sessbes, 19/11/02

e
JULIO IRA

pl275402/ms ' ¢
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FOLHA DE VOTACAQ NOMINAL
Matéria: PRQJETOQ DE LEI COMPLEMENTAR N°. 678
VEREADORES APROVA | REJEITA |AUSENTE

1. ANA VICENTINA TONELLI X
2. ANTONIO CARLOS PEREIRA NETO X
3. ANTONIO GALDINO ' X~
4. CARLOS ALBERTO KUBITZA X
3. CLAUDIO ERNANI MARCONDES DE MIRANDA A
6. FELISBERTO NEGRINETO =
7. FRANCISCO DE ASSIS POCO e
8. IVAN PERINI X
9. JOAQ FERNANDO CHAVES RODRIGUES N
10. JOAO DA ROCHA SANTOS bt
11. JOSE ANTONIO KACHAN >
12. JOSE APARECIDO MARCUSS! X
13. JOSE APARECIDO DOS SANTOS x
14. JOSE CARLOS FERREIRA DIAS x
15. JULIO CESAR DE OLIVEIRA e
16. MAURO MARCIAL MENUCHI X
17. NEIZY MARTINS DE QLIVEIRA CARDQOSO N
18. ORACI GOTARDO X
19. SERGIO DUTRA >
20. SILVANA CASSIA RIBEIRO BAPTISTA X

N

ta

. Si1.VIO ERMANI

TOTAL

>

RESULTADO: ng APROVADO

e [] reserrapo
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GABINE [E DA FRESIDANGIA

Of. PR 02.03.148
proc. 36.520

Em 18 de fevereiro de 2003,

Exmo. Sr,

Dr. MIGUEL MOUBADDA HADDAD
DD. Prefeito Municipal de Jundiai
NESTA

Para seu distinte conhecimento e adogio das providéncias
julgadas cabiveis, a V.Exa. encaminhamos, em duas vias, o AUTOGRAFO referente ao
PROJETO DE LElI COMPLEMENTAR N°. 678, aprovado na sessdo ordinaria ocorrida
nesta data.

Sendo o que havia para o ensejo, queira aceitar, mais,

nossas expressbes de estima e consideragio.

NEGRI NETO
residente

amp
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Sao Paulo
{3ABINETE DA PRESIDENCIA,

PROJETO DE LEI COMPLEMENTAR N° 478

PROCESSO N°® 36.520

-

OFiCIO PR N° 02.03.148

RECIBO DE AUTOGRAFO

DATA DE ENTREGA NA PREFEITURA: Dzofcbz{ 05
ASSINATURAS:
s
EXPEDIDOR: @328 v

~ -~

RECEBEDOR: 6 ;MM/O'WUZ/

PRAZO PARA SANCAO/VETO

(15 dias dieis - LOJ, arf. 52)

PRAZO VENCIVELem: | 4% 1 03 1 (2

DIRETORA LEGISLATIVA
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L GABINETE DA PRESIDENCIA

[ PLloio Ripfica
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pr_oc, 36520 b

Autografo
PROJETQ DE LEI COMPLEMENTAR N° 678

Considera fechade o loteamento Jardim das Samambaias.

O PRESIDENTE DA CAMARA MUNICIPAL DE JUNDIAI, Estado de S3o

Paulo, faz saber que em 18 de fevereire de 2003 o Plenaric aprovou:

Art. 1°. O lotcamento denominado Jardim das Samambaias, caracterizado na
planta integrante desta Lei Complementar ¢ considerado fechado, para os fins do disposto no art 138,

incisos 11, 1l e IV da Let Complementar n®. 222, de 27 de dezembro de 1996 (Parcelamento do Solo).

Parigrafo unico. Podem scr cdificadas guaritas de seguranga, pelos
interessados, nas vias dc acesso ao lotcamento, observando-se as disposigtes da bet Complementar n®.

290, de 14 de dezembro de 1999,

Art. 2° Esta lct complementar entra em vigor na data de sua publicacdo,

CAMARA MUNICIPAL DE JUNDIAIL, ¢m dezoito de feverciro de dois mil
¢ trds (18/02/2003).

ERTO NEGRINETO
Presidente

aplc678.docfarp
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Camara Municipal de Jundiai

proc. 3G.520

Sao Paulo
GARINETE DA PRESIDENCIA

(Proc. 36.520)

L FI COMPLEMENTAR N°, 371, DE 20 DE MARCO DE 2003
Considera fechado o loteamento Jardim das Samambaias.

O PRESIDENTE DA CAMARA MUNICIPAL DE JUNDIAI, Estado
de S&o Paulo, conforme o Plenaric aprovou em 18 de fevereiro de 2003 e o Prefeito

Municipal sancionou tacitamente, promulga a seguinte Lei Complementar:

Art. 1°. O loteamento denaominado Jardim das Samambaias,
caracterizado na planta integrante desta Lei Complementar & considerada fechado, para
os fins do disposto no art. 18, incisos I, ill e IV da Lei Complementar n®. 222, de 27 de

dezembroc de 1995 {Parcelamento do Solo).

Paragrafo tnico. Podem ser edificadas guaritas de seguranga,
pelos interessados, nas vias de acesso ao loteamento, observando-se as disposigdes da
Lei Complementar n°. 290, de 14 de dezembro de 1999.

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

publicagéo.

CAMARA MUNICIPAL DE JUﬂP_I,, , em_vinte de margo de dois
mil e trés (20/03/2003). r\

Presiderye

Registrada e publicada na Secretaria da Cédmara Municipal de
Jundiai, em vinte de margo de dois mil g trés (20/03/2003).

WILMA CAMILO MANFREDI
Diretora Legislativa

¢371.doc/gm
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Céamara Municipal de Jundiai

S&o Paulo
GABINETE DA PRESIDENCIA

Of. PR 03.03.174

proc, 36.520
Em 20 de margo de 2003.

Exm.® Sr.

Dr. MIGUEL MCUBADDA HADDAD
DD. Prefeito Municipal de Jundiai
NESTA

A V.Ex? encaminhamos, por copia anexa, a LEI
COMPLEMENTAR N°. 371, prcmulgada por esta Presidéncia na presente data.

Sendo o que havia para o epsejo, queira aceitar, mais,

nossas expressoes de estima e consideracao.

FELISRERTENEGRI NETO

—— Presidente

Floece bi.
e @qudﬁa/w

Noma:
identidada:

en2h 03103

pr0303174.doe/gm
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Camara Municipal de Jundiai

Sao Paulo
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LET COMPLENENTAR i 374, OF 20 DE MARCO DE 2003

Considera fectmdo o Nemic RO a8 Semambeise

O PRESIDENTE DA CAMARA, MUNICIPAL DE JUNDIAJ, Enado
ds 500 Prdo, cOnforme o Pleriric aps em 18 de & da 2003 & ¢ Prefeno
Municipal sencionou b pramuiga & seguin Lai Comph

A 1", ommmum

sizado ra piacn i desta Lai Complementar & fochade, pars

unumwnmmtuuuumwrmaﬂ«
o o 1996 (P 4 dio Solo}.

Panlgrefs fnien. Poﬂunmlmwmm

pﬂuillrnmﬁu NEa Vil de 3COSS0 MO chor-wur 2 ol cdes da
Lel Complonantar n*. 290, da 14 de desembrn de 1900 . .
AL 2% Ectn il complementar anics am Vo i SAY OF Bua

Jundigl, s vinke da marps de doie mi » irbs (200NV2003).

WILMA CAMILO MANFREDI
Cirwlors Lagrsiative



