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PROJETQ DE LEI COMPLEMENTAR N°. 089
{Sitvio Ermani)

Considera fechado o loteamente Pertde do Castanho.

Art. 1°. O loteamento denominado Portdo do Castanho, situado a altura do
km 36 da SP-332 (“Estrada Velha para S3o Paulo”™), caracterizado na planta integrante desta lci
complementar, ¢ considerado fechado, para os fins do disposto no art. 18, incisos II, Il ¢ IV da Lei
Complementar n°. 222, de 27 de dezembro d¢ 1996 (Parcclamento do Solo).

Paragrafo Ginico. Os interessados poderdo edificar guarita de seguranga nas
vias de acesso ao loteamento, observando-se as disposi¢des da Let Complementar n®. 290, de 14 de
dezembro de 1999,

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

Sala das Sessées, 02.10.2002
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Justificativa

O loteamento Portdo do Castanhe, localizado s margens da “Estrada Velha
para Sio Paulo™, a altura do km 56, tem posicio geoprafica, caracteristica vidria e topografia que o

habulitam a scr considerado fechada no contexta nas normas pertinentes.

A imicialiva ¢ncontra fundamento legal na Lei Complementar n°. 222/96 que,
ao rcgular o parcelamento do solo, disciplina a aprovagio de loteamentos fechados, scndo que o caso
em tela encontra respaldo nas disposigées contidas nos incisos IL, IIT ¢ IV do art. 18 do mencionado
diploma legal.

Destacamos, outrossim, que a medida ora proposta vira atcnder aos anscios
dos proprietarios de lotes do referido loteamento, que buscam, entre outros itens, maior seguranga
melhor qualidade de vida, o que dessa forma atende 2o interesse publico. Ademais, a via de acesso ao

citado loteamento € Unica ¢ exclusiva, ndo comprometendo o sistema viario local.

Finalizamos, pois, esperando merecer a compreensfio e ao apoio dos nobres

Vereadores para aprovagio deste projeto de lei complementar.

-
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PREFEITURA DO MUNICIPIO DE JUNDIAI

LEI COMPLEMENTAR N9 222, de 27 de dezembro de 1936

§ 6" - Todas as despesas decorrentes de aplicagdo do presenta artigo correrdo
por conta do proprietario do lcteamento,

§ 7" - A execucdo das garantias previstas neste artigo ndo exime o proprietirio
das demais responsabilidades legais.

Artiga 17 - Admitir-se-4, ainda, no caso dos loteamentos, caugdo garantidora’
da execugio das obras de mfra-estrutura, desde que seja feita através de fianca bancdria no valor-
correspondente.

Artigo 18 - A aprovacdo dos loteamentos fechados deverd obedecer;

I - para o caso de Ioteamentos nio existentes, a aprovacgio sera feita com base
nas disposicdes estabelecidas nesta lei complementar: '

O -  paraccaso de loteamentos existentes, podera ser concadida autonza@o
pela Prefeitura, a partir de requerimento formulado por emtidade regularments constituida para
Fepreseatar os proprietanos de lotes instruido com os seguintes documentos:

a) copia de titulo de propriedade dos imdveis,
b) copta de notificagdo-recibo do imposto predial e territorial des imdveis;

¢} plantz aprovada do loteamento;

d) documente que comprove a anuéncia de todos o3 moradores do local;

HI - para os casos previstos no inciso anterior, a medida depepderd de
aprovagdo prévia através de lei especifica ¢, apos analise dos Orgdos téenicos e juridico, a Prefeitura
manifestar-se-4 acerca da viabilidade de autorizacio, quando deverd ser apresentado o comprovaate do
ato coostitutivo da entidade requerente, criada com poderes especificos de representacio dos

proprietarios de lotes, seus herdeiros ou sucessores a qualquer titulo,

IV - a aprovagio final, em qualquer hipitese sera, dada através da Secretaria
Municipal de Obras, no prazo de 60 (sessang) dias Titeis, ouvidas a Coordenadoria Municipal de
Planejamento, a Secretaria Municipal de Transportes ¢ a Secretaria Municipal de Negocios Juridicos.
Subsecdo H

Do Desmembramento

Mee. 2



PREFEITURA DO MUNICIPIO DE JUNDIAI
Processo n” 16.5348-1/99

LEI COMPLEMENTAR N 250, DE 14 DE DEZEMBRO DE 1.999

Disciplina constru¢iio de portarias em condominios e loteamentos

fechados,

O PREFEITO DO MUNICIPIO DE JUNDIAL Estado de Sao Paulo, de acordo
com o que decreton a Camara Munitipal em Sessdo Extraordinaria realizada no dia 10 de

dezembro de 1,999, PROMULGA a seguinte Lei:

Art. 1° - Os lotcamentos e condominios fechados, poderdo construir portarias
sobre seus sistemas viarias e/ou lotes.

Pariagrafo tnico. A implantagdo das portarias, previamente aprovadas pela
Secretarta Municipal de Obras, e que seriic erigidas sobre o sistema vidria, passeio ou sobre
areas de recuo, serdo objeto de formalizagdo de Termo de Compromisso, a fim de que a
Prefeitura fique dispansada de qualquer indenizagdo, no caso da necessidade de remogio da
mesma.

Art. 2° - O pedido para aprovagdo da localizagdo e construgio da portaria deverd
'ser protocolizado junto a Prefeitura, devidamente instruido, inclusive com as diretrizes
emitidas pela Secretaria Municipal de Transportes, para analise e aprovagic da Secretaria
Municipal de Obras.

Art. 3° - A formalizagdo do pedido, a sua instrugio, bem como os demais atos
relativos a localizagio e construgZo da portaria, serdo objeto de regulamentagio em ato
propria.

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

revogadas as disposi¢des em contrario.

/ﬁ’

)
MIGUEL‘{H' DAD

~w  Prefeito Municipal

Publicada ¢ registrada na Secretaria Municipal de Negédcios Juridicos da Prefeitura do

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

nove. _
o 7 p
MARIA APAI;Ei},It‘H/OI;R g SMAZZOLA
scef2 . Secretaria u'ri'icipalaéNélgécios Juridicos

Mod. 3
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Jundiai, 4de setembro de 2002

A Prefeitara de Jundiaf

No6s, moradores e proprietarios de lotes df’ “Parido do Castanho”, estamos
reivindicando o fechamento do nosso lotecamento por questdes de seguranea, visto néo
haver impedimento pois nito ha transito livre que possa ser feito na darea interna
devido ser uma rua sem saida.

Aproveitamos também para pedir melhor policiamento do local.

Certos de contar com a colaboracfio de V.sas., subscm\vemo-nos
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CONSULTORIA JURIDICA
PARECER N* 6.687
PROJETO DE LEI COMPLEMENTAR N° 689 PROCESSO N° 36.890

De autoria do Vereador SILVIO ERMANI, o presen-
te Projeto de Lei Complementar “considera fechado o loteamenio Portdo do Castanho”.

A propositura encontra a sua justificativa as fls. 5, e
vem instruida com a planta de fls. 4 e documentos de {ls. 6/9.

E o relatério,
PARECER:
I - Preambularmente:
1 A matéria hi tempos ji vem sendo motivo de discus-

sdo juridica em sede desta Consultoria, notadamente quando da apresentacdo de projetos
de lei que visam transformar loteamentos “originariamente abertos”, em loteamentos fe-
chados. O tema ndio € pacifico. Methor dizendo, trata-se de matéria tormentosa, em ebuli-
¢Aio e constante evolugdo, posto que, guanto mais se aprofiundar nos estudos, mais duvidas
serdo suscitadas com relagio a legalidade e constitucionalidade dos loteamentos denomi-
nados “fechados”.

2. Foi assim que este orgdo técnico atravessou fases que
em um primeiro momento propugnava pela legalidade da proposta de maneira geral ¢ irres-
trita'.

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

“Conforme ligdo de Hely Lopes Meirelles em sua obra Direito Municipal
Brasileire, 6° edi¢do, pag. 413, os denominados “loteamentos fechados”
estdo situados dentro da temdtica Loteamenios Especiais, e visam descon-
gestionar as metrépeles. Para esses loteamenios ndo hd, ainda, legislagdo
superior especifica que oriente a sua formacdo, mas nada impede que os
Municipios editem normas urbanisticas locais adequadas a essas urbani-
zagdes. Tais loteamenios apresentam como caracteristica o ingresso so
permitido aos moradorées e pessoas por eles autorizadas e com equipamen-
ios e servigos urbanos proprios; para auto-suficiéncia da comunidade. To-
duvia, impde-se um regramenjo legal préviv para disciplinar os sistemas
de vias internas (que em tais casos ndo sdo bens piblicos de uso comum do
povo) e os encargos de seguranca, higiene e conservagiio das dredas co-

' parecer CJ n° 2.991/95 (LC n® 157/95). ) i

by
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muns e dos equipamentos de uso coletivo dos moradores, que lanfo podem
ficar com a Prefeitura como com os dirigentes do micleo, mediante con-
vencéio contratual e remuneragdo dos servigos por prego ou taxa, conforme
o caso. _

Os mencionados loteamentos devem, portanio, originalmente, ser
constituidos com a finalidade de fechados, devidamente aprovados pela
Administracdo Municipal. Entretanto, na guestdo especifica em tela,
objetiva-se tornar fechado lofeamentos que assim nio foram planejados,
medida gue pode ser concretizada mas foge uo dmbito legislativo do
vereador, posto importar em decisbes administrativas proprias do Prefeito
Municipal” (destacamos).”

4, Diante 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 ¢ XXIV ¢/c o art. 46, IV da LOM, permitir ou auloricar o uso de bens munici-
pais por terceiros, assim como oficializar, obedecidas as normas urbanisticas aplicaveis, as
vias ¢ os logradouros piblicos. Em sintese, ndo poederia projeto de autoria de Vereador
limitar a utilizacio de vias internas de nicleo populacional, por serem péblicas.’

5. Ocorre, todavia, que atualmente a problematica vem
tomando novos rumos, o que obriga uma visdo sobre o tema através de um novo enfoque,
ensejando uma reflexfio maior sob a 6tica da lei, da doutrina e da jurisprudéncia, para s6 a0
final, este érgio técnico manifestar o seu atual posicionamento com relagfio aos denomina-
dos “condominios fechados”, cuja matéria ¢ afeta ao Projeto de Lei Complementar em
estudo.

-+

I1 - Loteamento e parcelamento do solo

0. Através de uma maneira bastante singela, pode-se
dizer que o parcelamento urbanistico do sole € o processo que atinge determinada area,
visando a sua urbanizagio através de divisio ou subdiviso em partes ou cotas, cuja desti-
nagdo ¢ a concretude ¢ a aplicabilidade das funges urbanisticas. Denire outros, merceem
destaques os institutos do arruamento (divisio do solo mediante a abertura de vias de cir-
culagio e a formacio de quadras entre elas’) ¢ do loteamento (divisio das quadras em lo-
tes com frente para logradouro pdblico, enquanto o arruamento, como visto, consiste no
“enquadramento” da gleba por sua divisio cm quadras’),

7. Atualmente a matéria pertinente a loteamentos ¢ regi-
da pcla 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,

“In"* Parecer CJ n® 4.565/98 {(LC n°® 257/98), Parecer CJl n° 4.660/98 (PLC n® 469, Proc. n°
25 B825), dentre outros no mesmo sentido.
* \bidem. .
¢ * José Afonso da Silva, Dirsito Urbanistico Brasileiro, RT, 1981, p.380. !

® Ibidem, op. cit. p. 381. _ T
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4reas verdes ¢ areas institucionais, ou seja, deve o loteador reservar dreas publicas de uso
comum ¢ realizar as obras obtigatérias. Tal caracteriza uma repartigdo dos dnus urbanisti-
cos em compensagio aos beneficios recebidos.

8. ~  Postas as coisas dessa maneira, merece relevo especi-
al a questdio relativa aos denominados loteamentos em condominio ou loteamentos Je-
chados, que nio sc confundem com a figura do condominio horizontal edificado. Este
Giltimo se caracteriza pela ndo existéncia de parcelamento do solo ou abertura de vias .
Existe apenas a construgio de uma ou mais edificagdes sobre nm mesmo lote.

9. FEros Roberto Grau ao cuidar do tema conceitua 0s
condominios horizontais edificados como “formas condominiais, ou seja, de proprieda-
de indivisa, em edificacbes. Trata-se de forma condominial regulada pela Lei n® 4.5%1,
de 16.12.64, que dispde sobre o condominio em edificacdes e incorporagies imobilid-
rias” (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 fecha-
dos”. Nestes o condominio que se instala é de terra nua, ndo edificada” (destacamos).”

10. Ao contrario, nos loteamentos em condominio ou
loteamentos fechados, se procedem verdadeiros loteamentos com a divisdo da gleba em
lotes, abertura de vias de circulacfio, logradouros publicos, etc., € sdo na realidade os
loteamentos de que fala a lei n° 6.766/79. Trazendo a jume desla feita os ensinamentos
de Dingenes Gasparini, 0 mesmo assim s posiciona sobre o tema:

“José Afonso da Silva (Direito Urbanistico Brasileiro, S. Paulo Ed. Revis-
ta dos Tribungis, 1981, p. 401}, ao dissertar sobre tais “loteamenios”, sem
thes garantir legitimidade, dd-Thes a mesma configuragdo, dizendo que se
caracterizam “pela formagéo de lotes auténomos com dreas de wtilizagdo
exclusiva de seus proprietdrios, confinando-se com oulras de utilizagdo
comum dos conddminos”, e Toshio Mukai (“Loteamentos fechados e suas
implicacoes juridicas”, in Didrio 10B, 649:1.241, ano I1I) ndo foge a re-
gra e os considera “um complexo constituidv de propriedades exclusivas,
correspondentes as unidades auténomas e de bens comuns que constifuem
as vias, espagos livres, instalugdes, dreas de ventilagdo, equipamentos co-
muns, etc.” (destacamos).s

11. -+ Dando continuidade ao seu raciocinio, Diogenes
Gasparini continua o scu magistério asseverando:

“Nesses “loteamentos” tudo é feito & semelhanga do condominio em pré-
dio de apariamento e seu regime juridico ora prefende-se ver fundado na
lei que rege essa espécie de compropriedade, ora nus disposigdes concer-
nentes ao condominio conforme disciplinado na Lei Civil, sem se levar em

5 «“In" Cademos de Dirsito Municipal, RDP-79, p. 198.
7 Ibidem, op. cit. p. 198,
%«In" Cadernos de Direito Municipal, RDP-88, p. 317.
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conta que a lecucdo “loteamento em condominio” encerra uma contradic-
fio in terminis. Enguanto 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 indivisdo ou a co-
propriedade. No vondominio ndo hid o aparecimento de unidades bastante
em si, ou seja, portadoras de um conjunto proprio de qualidades que lhes
dd autonomia. No loteamente, dada a divisio, a gleba perde sua origina-
lidade objetiva; deixa de ser gleba. No condominio isse nda ocorre. A gle-
ha assim afetada ndo se desgarra de sua individualidade objetiva e a man-
tém enguanto durar a indivisdo” (destacamos).”

12. Assim, em palavras mais singelas podemos concluir
que o loleamento sc caracteriza pela divisdo das quadras criando unidades auténomas,
denominadas lotes, enquanto que no condominio é expressa a niie divisdo. Com s¢
150 baslasse, nos loteamentos em condominio (lofeamentos fechados), as vias e logra-
douros apenas detém essa aparéncia, pois Thes falece o sentido juridico pertinente. Ainda
para aclarar os conceitos, o condominio horizontal edificado nfo implica em qualkquer mo-
dalidade de parcelamento do solo, mas somente a construgio de uma ou mais edificagbes
em cima de um mesmo lote, sem qualquer abertura de vias publicas (ruas). Também mere-
ce destaque o fato de que determinada gleba possa ser parcelada e, em suas quadras se
instalern um ou mais condominios de natureza horizontal edificados. “Nesta hipoiese, con-
tudo, ao parcelamenro do solo sucederd a zmi'mlagao de condominios horizontais edifica-
dos” (destacamos)

I1 - Loteamento Fechado - Natureza Juridica

13. José Afonso da Silva ao cuidar do tema dispde que a
disseminacio dessa modalidade de loteamentos - que nfio pode ser ignorada, pots embora
ndo configure instituto do parcelamento urbanistico do solo -, “vem criando sérios pra-
blemas juridico-urbanisticos, por falta de regulamentacdo adequada que dé atencdo a
seu aspecto urbanistico, mormente quando se desenvolve dentro do perimetro urbano.
Bem lembra Alvare Pessoa: “As questdes que emergem da modalidade de expansfio urba-
na denominada cendominial, sdo sobretudo as seguintes: ocorréncia de pragas e ruas par-
ticulares (ndo sio logradouros piblicos); possibilidade de bloquear o acesso ac condomi-
nio aos comuns do povo, através de portdo ou portaria dividinde selo publico ou privado
e, por Ultimo, mas ndo menos importanle, impedir a passagem para a praia através do
imovel particular de propriedade ¢lo condominico’ (italicos originais de Alvaro Pessoa)”
{destagues nossos)."’

14. Ora, ante a existéncia de legislagdo especifica para
essa modalidade de loteamento, alguns buscam a sua fundamentagfio no artigo 8° da Lein®
4.591, de 16.12.1964, cuja natureza é de condominio privado, que nfo s¢ presta a qual-
quer modalidade de desenvolvimento ¢ ordemamento do solo urbano, posto que deveria

% \In" Cadermos de Direito Municipal, RDP-88, p. 317. P \
'® Eros Roberto Grau, op. cit. p. 198. -‘5;#"—
" “in" Direito Urbanistico Brasileiro, op. cit. p. 401. ) :
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estar inserida nas atividades urbanisticas do poder piblico, e, sujeitas ao regime do dircito
publico, ou seja, o Direito Urbanistico, o que ndo ocorre na especie. Tanto a assertiva €
verdadeira, que o art. 8° da Lei n® 4.591/64, assim dispde, in verbis:

“Art. 8 - Quandv, em terreno onde nie houver edificacdo, o proprieldrio,
o promitenie comprador, o cessiondrio deste ou o promifenfe cessiondrio
sobre ele desejar erigir mais de uma edificacdo, observar-se-d também o
seguinte:

a) em relagdo as unidades awtdnomas que se constituirem em casas térreas
ou assobradadas, serd discriminada a parte do terreno ocupada pela edifi-
cacdo e também aquela eventualmente reservada como de wtilizagdo exclu-
siva dessas casas, como jordim e quintal, bem assim a fracdo ideal do fodo
do terreno e de partes comuns, que corresponderd as unidades;

b) em relacdio as unidades auténomas que constituirem edificios de dois ou
mais pavimentes, serd discriminada a parte do terreno ocupada pela edifi-
cacdo, aguela gue eventualmente for reservada como de utilizacdo exclusi-
va, correspondente ds 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 ulili-
zadas em comum pelos titulares de direito sobre os varios fipos de unida-
des autdnomas;

d) serde 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-
mentacio que dele se pretende extrair para legitimar os denominados “loteamentos em
condominios” ou “condominios fechados”, que na verdade se busca forgar uma situagdo
de subsunc¢io de forma leviana e abusiva. Ainda sobre essa questfio, Fros Roberto Grau
assevera que ndo obstante, “como(sic) o indisfargdvel 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 dd outras providéncias”, empreendedores de negocios imobiligrios tém
promovido a divisdo de glebas em-quadras e lotes para edificacdo, pretendendo sujeitar
essa modalidade de parcelumento do solo urbano & disciplina do art. 8° da Lei 4.591, de
16.12.64. Surgem dai os chamados ‘loteamentos em condominio’ ou ‘condominios fecha-
dos’. { ... } De qualquer moda, fato é que dessa prdtica ndo resulia 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
condicies, verdadeiros loteamentos: a gleba & subdividida em lotes destinados a edifica-
¢des, com a abertura de novas vias de circula¢do, de logradouros piblicos ou prolonga-
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mento, modificagdo ou ampliagdo das vias existentes (lei 6.766/79, art, 29, § 19 (desta-
camos)."

16. ~ Ora, conforme se depreende dos estatutos menciona-
dos o disposto no art. 8° da Let 4.591/64 nfio se presta a situagdes como tais, ou seja, re-
eula ela a edificacdo sobre um mesmo lote de mais de uma construgdo, sem abertura de
ruas, ou quanto muito, admile-se dreas constitutivas de passagem comum para as vias
puiblicas ou para as diversas unidades entre si. Assim, a lei de condominios, destina-se
exclusivamente a essa atividade, ou na cxpressio de Eros Grau, “compropriedade em edi-
ficagdes” donde sc pode constatar:

“A instituicdo dos aludidos “"condominios fechados” ndo se da em razio
de iniciativa de incorporacido 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.
Tais “condominios” sdo instituldos - insta-se neste ponto - exclusivamente
para o efeito de que escapem & incidéncia dos preceitos contidos na Lei
6.766/79. Logo, nio esid essa instituigdo alcangada pelos preceitos da lei
4.591/64; os parcelamentos do solo assim implantados nido passam de lo-
teamentos efetivamente alcan¢ados pele preceito contido no art. 1°da Lei
6.766/79: “Q parcelamento do solo para fins urbanos serd regido por esta
fei” ... ” (destacamos).”

17. No mesmo sentido é o magistério de Diogenes Gas-
parini quando leciona que a essa modalidade de loteamento nfio se aplica a Lei Federal
n® 4.591/64 ¢ nem o Dec.lei 58/37. 4 Lei de Condominio 5o se impde se a hipolese con-
siderada consubstanciar uma edificagdo. Néo se presta, portanto, para fundamentar a
formagdo dos chamados “loteamentos em condominio” ou seja i 0 nome que tenham.
onde ndo se lem qualquer edificacdo. Nessas urbanizagdes, o condominio incidiria sobre
gleba nuq, dai a insubmissdo desses “lofeamentos” a lei federal que regula a compropri-
edade em edificios. Tanto € assim que a sua ementa, como a fixar os limifes de sua apli-
cabifiﬁade, enuncia que disphe ‘sobre o condominio em edificacdes e (...)"." (destaca-
mos).

18. Ja vimos no inicio deste estudo que Hely Lopes Mei-
relles dispde que cmbora niio exista ainda legislagio superior especifica orientadora a sua
formaciio, “nada impede que os Municipios editem normas urbanisticas locais adequa-
das a essas urbanizaces” (loteamentos fechados - destacamos).” Por sua vez, José Afon-
so da Silva, entende ser indispensdvel estabelecer uma legislagio que inclua os “lotea-
mentos fechados” como “uma espécie de loteamento, com dimensdo civil, no aspecto das
relaciies negociais sobre parcelas de terrenos, e dimensies urbanisticas, no que fange a
sua caracteristica de instrumento de desenvolvimento urbanistico e de urbanificacdo,

*? Eros Roberto Grau, op. cit. p. 198/199.

* Ibidern, op. cit. p. 199

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

® “in" Direito Municipal Brasileiro, op. cit. p. 415.




te._IG
sroe. X 949
IC.YY N

Camara Municipal de Jundiai

Sé4c Paule

purtanio”. Sugere ainda o mestre que, ao invés de se invocar a lei de condominios, pode-
remos ter um condominio urbanistico controlado pela municipalidade, e destaca em
nota de rodapé: “O Municipio ndo precisa esperar a iniciativa federal, para regular o
assunto no que respeita ao aspecto urbanistico que é de sua competéncia, como fizera o
de Sio Paulo, instituindo o plano integrado, inclusive sob forma de condominio imobifi-
drio, ... (deslacamos}.w

19. QOcorre, todavia, que a seguir o mesmo professor,
com a devida vénia, ao cuidar das possibilidades da lei de condominio, apresenta posicio
no minimo conflitante quando afirma que “Quando, ro entanto, a situagdo extrapola des-
ses {imiles, para alingir o parcelamento de gleba com verdadeiro arruamento e posterior
divisio das quadras em lotes ou mesmo guando 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 aproveitamenio espacial, em
Jorma de condominio, porque ai temos formas de parcelamento urbanistico do solo, que
hd de reger-se pelas leis federais sobre loteamentos e pelas leis municipais sobre maté-
ria urbanistica, aplicaveis a esse tipo de urbanificagdo. (... ) Vale dizer, os tais “lotea-
mentos fechados” juridicamente nio existem; nio hd legislacdo que os ampare, consti-
tuem uma distor¢do e uma deformacgdo de duas institui¢des juridicas: do aproveitamento
condominial de espaco e do loteamento ou do desmembramento” (destacamos).’

20. Assim, ndo podendo se servir da legislacio condomi-

nial, fica comprometida inclusive a possibilidade do Municipio - gue embora detenha com-

peténcia para legisiar sobre aspecto urbanistico - buscar regularizar essa questdo, pois €
frontalmente ilegitimo 0 ato que aprove os loleamentos denominados especiais ou fecha-
dos, ou em condominio, em vista da inexisténcia de suporte legal. E adverie Diogenes:
Gasparini: “ Mesmo peranfe uma lei que previsse e regulasse sua implantacdo, fal apro-

vagdo seria ilegal, face a simples raz@o de niio se reconhecer ao Municipio competéncia
legislativa em muatéria referente a condominio. Tal atribuicdo, por dispor sobre uma
circunstdncia do direito de propriedade, é da Unide, jd que a ela a Constituicdo Federal
outorgou o poder de fixar regras de Direlto Chvil, (... ) José Afonso da Silva (ob. cit. p.

405) gue, a fiveleta, dissipa gualguer duvida 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 Mu-
nicipio ndo tem competéncia para regular tal matéria. Assim, a aprovacdo municipal
também nio a exclui'” (destacamos).'®

-

III - Dos bens pablicos

21, As mesmas dificuldades por auséneia de regime juri-
dico préprio vamos encontrar naquelas situacdes de loteamentos que nasceram originaria-
mente abertos, e transformados posteriormente em “lofeamentos fechados”. Seria licito
mudar ¢ssa destinagdo apds o Municipio receber as vias e logradouros publicos e nela insti-

'® “in" Dirato Urbanistico Brasileiro, p. cit. p. 402. : K
7 Ibidem, op. cit. p. 403/404. .

'® “n” Cademnos de Direito Municipal, op. cit. p. 319.
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tuir a prestagfio de servigos publicos, ter essa situaglio alterada em detrimento de toda uma
coletividade para favorecer uma minoria? Seria legal impedir quc cidaddos 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 conflitos de
interesse urbanfstico, comegando com a questiio dc sua legitimidade, pois conforme ja
visto, a let de condominios a eles nfio ¢ aplicavel uma vez que ela nfo subsiitui o processo
de loteamento. Nio é so. Outros conflitos aparecem como por exemplo: a vedagio ¢ blo-
queio de areas de passagem comum, impedindo o seu uso normal. Assim ja vem decidindo
a jurisprudéncia patria:

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 sfo bens piiblicos de uso comum de todos, no se podendo tole-
rar a criagiio de loteamento fechado, com o fito de tornd-las privilégios de
poucos. CF, art. 5°, XV. (TJSP - AC 210.012-1 7 C Fénas 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 acessorios, sio
de duvidosa constitucionalidade, posto que de maneira velada, busca instituir normas
condominiais, tais como: Art. 15, I1I (os servigos piblicos ¢ a manutengfic 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, deverdo
constituir entidade regularmente instituida para esse fim), ou ainda o § 3° ( ...através
de entidades representativas, requerer autorizagfo para assumir a forma fechada...). 1-
gualmenie encontramos no art. 18, 11 (podera ser concedida autorizago pela Prefefiura, a
partir de requerimento formulado por entidade regularmente constituida para re-
presentar os proprietarios ...) ou no inciso I1I ( ...ser apresentado comprovante do ato
constitutive da entidade requerente, criada com poderes especificos de representagiio
dos proprietarios dc lotes, ...).

23. Assim, surge a seguinte indagagdo: Qual a natureza
juridica dessas entidades? Seria x condominial ou outra? O texto da norma local nio ¢
suficiente para prestar esse tipo de esclarccimento, pois em se tratando de entidade de na-
tureza condominial, conforme ja visto, 0 Municipio ndo detém competéneia para legislar
nessa area, privativa da Unifio, por se tratar de matéria de Direito Civil, e mais, nem a lei
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 Corregedo-
ria Geral da Justica do TISP, que preceitua, #z verbis: “L vedado proceder a registro de
venda de fracdes ideais, com localizacdo numeragdo e metragem certa, ou de condominio
ordindrio gque desatenda aos principios da legislagdo civil (CC, arts. 623 ¢ ss.) caracteri-
zadores, de modo obliguo e irregular, de loteamentos ou desmembramentos”. Assim, im-k
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possivel o registro de lotes de “condominios fechados”, pelo Registro de Imdveis, no
Estado de S&o Paulo, por fraude 4 Lei 6.766/79.

V - Do Projeto de Lei Complementar n° 689

24. Ora, uma vez que nio ha como se admitir a modali-
dade de loteamento fechado por falta de amparo juridico no ordenamento nacional, ¢ que
essa falta nfio pode ser suprida em sede municipal em raziio de incompeténcia ratione
materiae, posto que somente a Unifio pode legislar sobre matéria de Diretto Civil, quer nos
parecer que o projeto em tela “que considera fechado o loteamento Portdo do Castanho”,
por via reflexa, se nos afigura viciado pela duvidosa constitucionalidade dos dispositi-
vos da LC n® 222/96 citados e, inclusive por impedir o acesso dos cidadios comuns aos
bens de uso comum do povo (vias, pragas, logradouros publicos, etc.).

25. Devera ser ouvida tdo somente a Comissdo de Justica
¢ Redagao, por tratar de vicio de juridicidade.

26. Quorum: Maioria de 2/3 (dois tergos) dos mem-
bros da Ciimara (Art. 43, Pardgrafo (nico, LOM).

Sem embargo de outras opinibes, € 0 nosso parecer,

S.m.e,

Jundiai, 3 de outubro de 2002.

Aonabolo \Jadles lﬁiv’m,
RONALDO SALLES VIEIRA
Assessor Juridico
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COMISSAQ DE JUSTIGA E REDAGAO PROCESSO N° 36.890

PROJETO DE LElI COMPLEMENTAR N° 689, do Vereador SILVIO ERMANI, que
considera fechado o loteamento Portdo do Castanho.

~

PARECER N° 997

Objetiva o presente projeto de lei considerar fechade o
loteamento Portdo do Castanho, caracterizado na planta de fls. 4.

O projeto recebeu da Consultoria Juridica da Casa
manifestacio pela ilegalidade e inconstitucionalidade, por entender que a tematica
extrapola a competéncia legislativa municipal.

Todavia, a preocupa¢éo do autor se nos afigura sensata,
com base na justificativa da proposta, e estamos convictos de que vem ao encontro dos
anseios dos moradores do local, que tornando fechado o loteamento em que residem,
certamente sentir-se-3o mais seguros. Lembramos, por oportuno, que constitui atribuicao
da Camara Municipal legislar sobre assuntos de interesse local, e é essa a intengéo
inserta no texto em tela.

Consideramos, portanto, estar a proposta em consonancia e

dentro dos limites da competéncia legislativa desta Casa de Leis, e assim néo
acompanhamos a manifestag&o do érgdo técnico votando favoravel a sua framitagaa.

Sala das Comigé

/fﬂaeé@ge

Relator ™=

E o parecer.

APROVADO
g IS0
2%f\ 1/\

JOSE APA

GIDO MAF{C}JSSI
Presiderig
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Proc. n® 36.8G0

CONSIDERANDOQ o que reza o Regimento Interno:

“Art. 161. A retirada da proposicio far-se-a a qualquer tempo, nos

termos deste Regimenio, ressalvada:

(...}

“Il — proposigéio apresentada ¢ ndo votada na legislatura anterior, de

autoria de Vercador no-recleito, que serd arquivada por despacho do Presidente;

()

DETERMINO retire-se ¢ uive-se a presenie proposigdo.

"TONELLI

Presidente
03/01/2005



