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Art, 15

PROJETO DE LEI COMPLEMENTAR N 700

{Oraci Gotardo)

Considera fechado o loteamento Chacaras Pai Jaco.

O loteamento denominade Chacaras Pai Jacd, situado no Bairro

Engordadouro, caracterizado na planta integrante desta lei complementar, ¢ considerado fechado, para

os fins do disposto no art. 18, incisos I, Il e IV da Lei Complementar n°. 222, de 27 de dezembro de

1996 (Parcelamento do Solo).

ppl12702.doc/ns

Paragrafo tinico. Os interessados podero edificar guarita de seguranga 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 publicagdo.

Sala das Sessbes, 27.11.2002

€.
ORACI GOTARDO
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Justificativa

O loteamento Chicaras Pai Jacé, situado no Bairre Engordadouro, ao lado do
Conjunto Habitacional Terra da Uva, nfio d4 acesso a nenhum outro micleo. E com a providéncia aqui

apresentada os seus moradores podero ter maiores condigies de seguranga.

A iniciativa encontra fundamento legal na Lei Complementar n°, 222/96 que,
a0 regular o parcelamento do solo, disciplina a aprovago de loteamentos fechados, sendo que o caso

em tela encontra respaldo nas disposigdes contidas nos incisos II, 11T & TV do art. 18 do mencionado

diploma legal.

Assim, esperamos contar a compreensdo € o apoio dos nobres Vereadores

para aprovag#o deste projeto de lei complementar.

@g@ Lot

ORACI GOTARDO

ppl 12702 doc/ns
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CONSULTORIA JURIDICA
PARECER N° 6.767

PROJETO DE LELI COMPLEMENTAR N° 700 PROCESSO N° 37.359

De autoria do Vereador ORACI GOTARDO, o pre-
sente Projeto de Lei Complementar “considera fechado o loteamento Chacaras Pai Ja-

4 ]

co .

A propositura encontra a sua justificativa s fls, 5, e
vem instruida com a planta de fls. 4.

E o relatério,
PARECER;
I - Preambularmente:
1. A matéria ha tempos ja vem sendo motivo de discus-

sdo juridica em sede desta Consultoria, notadamente quando da apresentacio de projetos
de lei que visam transformar loteamentos “originariamente aberfos”, em loteamentos
fechados. O tema ndo € pacifico. Melhor dizendo, trata-se de matéria tormentosa, em ebu-
lig&o e constante evolugdo, posto que, quanto mais se aprofundar nos estudos, mais davi-
das serfio suscitadas com relagdo 4 legalidade e constitucionalidade dos loteamentos de-
nominados “fechados .

2. Foi assim que este 6rgdo técnico atravessou fases que

em um primeiro momento propugnava pela legalidade da proposta de maneira geral e ir-
o

restrita’.

3. Posteriormente passou-se 4 fase de restrigdes, onde
se advogava:

“Conforme ligde de Hely Lopes Meirelles em sua obra Direito Municipal
Brasileiro, 67 edigdo, pdg. 415, os denominados “loteamentos fechados”
estdio situados dentro da temdtica Loteamentos Especials, e visam descon-
gestionar as metrapoles. Para esses lofeamentos ndo hd, ainda, legislacio
superior especificu que oriente a sua formagdo, mas nada impede que os
Municipios editem normas wrbanisticas locais adequadas a essas urbani-
zagdes. Tals loteamentos apresentam como caracteristica o ingresso s6
permitido aos moradores e pessoas por eles autorizadas e com equipamen-
tos e servi¢os urbanos préprios, para auto-suficiéncia da comunidade. To-
davia, impde-se um regramento legal prévio para disciplinar os sistemas
de vias internas (gue em tais casos ndo séc bens publicos de use comum do

* Parecer C. n° 2.991/95 (LC n° 157/95),
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povo) e os encargos de seguranga, higiene e conservacdo das dreas co-
muns e dos equipamentos de uso coletivo des moradores, que tanto podem
ficar com a Prefeitura como com os dirigentes do niiclen, mediante con-
vengdo contratual e remuneracdo dos servigos por prego ou taxa, conforme
o0 caso.

Os mencionados loteamentos devem, portanto, originalmente, ser constitu-
fdos com a finalidade de fechados, devidamente aprovados pela Adminis-
fracido Municipal. Entretanto, na questdo especifica em tela, objetiva-se
fornar fechado lofeamentos que assim nio foram planejados, medida que
pode ser concrefizada mas foge ao dmbito legislative do vereador, posta
importar em decisées administrativas préprias de Prefeito Municipal”
(destacamos).”

4, Diante desse posicionamento, concluia-se que ao
Vereador era vedado legislar sobre o tema por incompeténcia “rafione materiae”, gerado-
ra de ilegalidade e inconstitucionalidade, pois ao Chefe do Executivo competiria, segundo
o art. 72, X e XXIV c/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 e os logradouros piblicos. Em sintese, ndo poderia projeto de autoria de Vereador
limitar a utilizag&io de vias internas de micleo populacional, por serem piiblicas.’

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 reflexio maior sob a 6tica da lei, da doutrina e da jurisprudéncia, para s6
ao final, este 6rgo técnico manifestar o seu atual posicionamento com relagdo aos deno-
minados “condominios fechados”, cuja matéria é afeta ao Projeto de Lei Complementar
em cstudo.

II - Loteamento e parcelamento do solo

6. Através de uma maneira bastante singela, pode-se
dizer que o parcelamento urbanistico do solo é 0 processo que atinge determinada drea,
visando a sua urbanizaggo através de divisdo ou subdivisdio em partes ou cotas, cuja desti-
nagdo e a concretude € a aplicabilidade das fungdes urbanisticas. Dentre outros, merecem
destaques os institutos do arruamento (divisio do solo mediante a abertura de vias de cir-
culagéio e a formagdo de quadras entre elas®) e do lofeamento (diviséo das quadras cm lo-
tes com frente para logradouro piblico, enquanto o arruamento, como visto, consiste no
“enquadramento” da gleba por sua divisdio em quadras®).

7. Atualmentc a matéria pertinente a loteamentos & re-
gida pela Lei Federal n° 6.766, de 19.12.79, onde merece destaque a figura do concurse
voluntdrio, consistenle na entrega pelo loteador ao Poder Piblico, das vias de circulagéo,

? “In" Parecer CJ n° 4.565/98 (LC n° 257/98); Parecer CJ n® 4.660/98 (PLC n® 488, Proc. n°®
25 825), dentre outros no mesmo sentido.

? Ibidem.
¢ José Afonso da Silva, Direito Urbanlistico Brasileiro, RT, 1981, p.380.

® Ibidem, op. cit. p. 381,
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areas verdes e areas institucionais, ou seja, deve o loteador reservar areas publicas de uso
comum ¢ realizar as obras obrigalérias. Tal caracteriza uma repartigfio dos 6nus urbanisti-
cos em compensagdo aos beneficios recebidos.

3. Postas as coisas dessa maneira, merece relevo especi-
al a questfio relativa aos denominados lefeamentos em condominio ou loteamentos fe-
chades, que ndo se confundem com a figura do condominio horizontal edificado. Este
ultimo sc caractcriza pcla ndo existéncia de parcelamento do solo ou abertura de vias .
Existe apenas a construgéio de uma ou mais edificagdes sobre um mesmo lote.

9. [Eros Roberto Grau ao cuidar do tema conceliua os
condominios horizontais edificados como “formas condominiais, ou seja, 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 incorporacdes imobiliarias™
(destacamos - negritos do autor).® E continua o mestre da USP dizendo que “ndo se con-
Junde 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 contrdrio, nos loteamentos em condominio ou
loteamentos fechadoes, se procedem verdadeiros loteamentos com a divisfio da gleba em
lotes, abertura de vias de circulagio, logradouros piblicos, ¢tc., ¢ sdo na realidade os
loteamentos de que fala a lei n® 6.766/79. Trazendo a lume desta feita 0s ensinamentos
de Diogenes Gasparini, o mesmo assim se 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 “loteamentos”, sem
thes garantir legitimidade, da-lhes a mesma configuragdo, dizendo que se
caracterizam “pela formagdo de lotes auténomos com dreas de utilizag@o
exclusiva de seus proprietdrios, confinando-se com ouiras de utiliza¢do
comum dos conddminos’, e Toshio Mukai (“Loteamentos fechados e suas
implicacdes juridicas”, in Didrio IOB, 649:1.241, ano III) nio foge a re-
gra e os considera “um complexo constituido de propriedades exclusivas,
correspondentes as unidades auténomas e de bens comuns que constituem
as vias, espagos livees, instalagdes, dreas de ventilagdo, equipamentos co-
muns, etc.” (destacamos).8

11, Dando continuidade ao seu raciocinio, Diogewnes
Gasparini continua o seu magistério asseverando;

“Nesses “loteamentos” tudo é feito a semelhanga do condominio em pré-
dio de apartamento 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 disciplinadoe na Lei Civil, sem se levar em

5 n" Cadernios de Direito Municipal, RDP-79, p. 188, -
7 Ibidem, op. cit. p. 198. S
® “In" Cadernos de Direito Municipal, RDP-68, p. 317. 3
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conta que a locugdo “loteamento em condominio” encerra uma contradic-
tio in terminis. Enquanto o loteamento significu processo de divisGo de
uma gleba com o aparecimento de unidades auténomas, dita lotes, de pro-
priedade certa e determinada, o condominio expressa a indivisito ou a co-
prapriedade, No condominio ndo hd o aparecimento de unidades bastante
em si, ou seja, portadoras de um conjunto proprio de qualidades que thes
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 enquunio durar a indivisdo” (destac:amms)‘9

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
nfdo bastasse, nos loteamentos em condominio (Joteamenios fechados), as vias e logra-
douros apenas detém essa aparéncia, pois lhes falece o sentido juridico pertinente. Ain-
da para aclarar os conceitos, o condominie horizontal edificado ndo implica em qualquer
modalidade de parcelamento do solo, mas somente a construgdo de uma ou mais edifica-
¢Ocs em cima de um mesmo lote, sem qualquer abertura de vias pablicas (ruas). Também
merece destaque o fato de que determinada gleba possa ser parcelada e, em suas quadras
se instalem um ou mais condominios de natureza horizontal edificados. “Nesta hipotese,
contudo, ao parcelamento do solo sucederd a instalagdo de condominios horizontais edi-
ficados™ (destacamos). 1o -

II - Lotcamento Fechado - Natureza Juridica

13. José Afonso da Silva ao cuidar do tema dispde que a
disseminagio dessa modalidade de loteamentos - que nfio pode ser ignorada, pois embora
ndo configure instituto do parcelamento urbanistico do solo -, “vem criando sérios pro-
blemas juridico-urbanisticos, por falte de regulamentacdo adequada que dé aiengdo a
seu aspecto wrbanistico, mormente quando se desenvolve dentro do perimeiro urbano.
Bem lembra Alvaro Pessoa: ‘As questdes que emergem da modalidade de expanséo urba-
na denominada condominial, sio sobretudo as seguintes: ocorréncia de pragas e ruas par-
ticulares (ndo sfo logradouros pliblicos); possibilidade de bloquear o acesso ao condomi-
nio aos comuns do povo, através de portdo ou portaria dividinde solo piiblico ou privado
e, por ultimo, mas niio menos importante, impedir a passagem para g praia alraves do
imovel particular de propriedade do 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 fundamentacgfo no artigo 8° da Lei n®
4.591, de 16.12.1964, cuja natureza é de condomfinio privado, que nfio se presta a qual-
quer modalidade de desenvolvimento e ordenamento do solo urbano, posto que deveria

8 “|n" Cadarmos de Direito Municipai, RDP-88, p. 317.
"® Eros Roberto Grau, op. cit. p. 198.

7~
"0 Direito Urbanistico Brasileiro, op. cit. p. 401, /5"
/)R
(L/, \
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estar inserida nas atividades urbanisticas do poder piblico, e, sujeitas ao regime do direito
pablico, ou seja, o Direito Urbanisrico, o que ndo ocorre na espécie. Tanto a assertiva €
verdadeira, que o art. 8° da Lei n® 4.591/64, assim dispde, in verbis:

“Art. 8° - Quundo, em terreno onde ndo houver edificagdo, o proprietario,
o promilente comprador, o cessiondrio deste ou o promitente cessiondrio
sobre ele desejar erigir mais de wna edificagdo, observar-se-d também o
Seguinte:

@) em relugdo as unidades autdnomas gue se constituirem em casas térreas
ou assobradadas, serd discriminada a parte do terreno ocupada pela edifi-
cagdo e também aquela eventualmente reservada como de utilizaclo exclu-
siva dessas casas, como jardim e quintal, bem assim a fra¢do ideal dv (vdo
do terreno e de partes comuns, gue 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-
cagdio, aquela que eventualmente for reservada como de utilizagdo exclusi-
va, correspondente as unidades do edificio, e ainda a fragde ideal do todo
do terreno e de partes comuns, que corresponderd a cada uma das unida-
des;

¢) serdo discriminadas as partes do total do terrenn que poderdo ser ufili-
zadas em comum pelos titulares de direito sobre os vdrios tipos de unida-
des autonomas,

dj serdo discriminadas as dreas que se constifuirem em passagem comum
para as vias piiblicas ou para as unidades entre si” (destacamos).

15. Depreende-se do dispositivo transcrile e da funda-
mentagio que dele se pretende extrair para legitimar os denominados “Jofeamentos em
condominios” ou “‘condominios fechades”, que na verdade se busca forgar uma situagfo
de subsung¢do de forma leviana e abusiva. Ainda sobre essa questdio, Eros Roberto Grau
assevera que ndo obstante, “comn(sic) o indisfargdvel intuito de escapar a incidéncia das
disposigdes contidas na Lei 6.766, de 19.12.79, que “dispie sobre o parcelamenio do solo
urbano e da outras providéncias ", empreendedores de negdcies imobilidrios tém promo-
vido a divisdo de glebas em quadras e lotes para edificacdo, pretendendo sujeitar essa
modalidade de parcelamente do solo urbano a discipling do art. 8° da Lei 4.591, de
16.12.64. Surgem dai os chamados ‘loteamentos em condominio’ ou ‘condominios fecha-
dos’. (... ) De qualquer modo, fato é que dessa prdtica ndo resulta propriedade condo-
minial, ou seja, propriedade indivisa, compropriedade, porém um confunto de proprieda-
des, individualizadas como lotes e terrenos. Tais divisGes 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-

B

-
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mento, modificacGo ou ampliagdo das vias existentes (lei 6.766/79, art. 2°, § 19)” (desta-
12 _
camos).

16. Qra, conforme s¢ depreende dos estatutos menciona-
dos o disposto no arl. 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 construcdo, sem abertura de
ruas, ou quanto muito, admite-se dreas consfitutivas de passagem comum para as vias
publicas ou para as diversas unidades entre si. Assim, a lei de condominios, destina-se
exclusivamente a essa atividade, ou na expressio de Eros Grau, “compropriedade em edi-
Jficagdes ” donde se pode constatar:

"4 instituicdo dos aludidos “condominios fechados” ndo se dd em razdo
de iniciativa de incorporagdo imobilidria sobre determinado lote, mas u-
nicamente para o efeito de que se proceda & subdivisfio da gleba em lotes,
sem que o empreendedor imabilidrio assuma a iniciativa de neles edificar.
Tais “condominios ™ sdo instituidos - insta-se neste ponto - exclusivamente
para o efeito de que escapem a incidéncia dos preceitos contidos na Lei
6.766/79. Logo, ndo estd essa instituigdo alcan¢ada pelos preceitos da lei
4.591/64; os parcelamentos do solo assim implantados nido passam de lo-
teamentos efetivamente alcancados pelo preceifo contido no art. 1°da Lei
6.766/79: “O parcelamenio de solo para fins urbanos serd regido por esta
lei”...” (des'u:u:amos).13

17. No mesmo sentido é o magistério de Diogenes Gas-
parini quando leciona que a essa modalidade de loteamento nito s¢ aplica a Lei Federal
n°® 4.591/64 e nem o Dec.lei 58/37. “4 Lei de Condominio sé se impde se a hipdtese con-
siderada consubstanciar uma edificagdo. Ndo se presta, portanto, para fundamentar a
Jormagdo dos chamados “loteamentos em condominio” ou seja la o nome que fenham,
nnde ndo se tem qualquer edificacdo. Nessas urbanizagdes, o condeminio incidiria sobre
gleba nua, dai a insubmissdo desses “loteamentios” a lei fedeval que regula a compropri-
edade em edificios. Tanto é assim gue a sua ementa, como a fixar os limites de sua apli-

cabilidade, enuncia que dispde ‘sobre o condominio em edificagdes ¢ (..)"." (destaca-
m-:Js).14
18. Ja vimos no inicio deste estudo que Hely Lopes Mei-

relles dispbe que embora nfio exista ainda legislagiio superior especifica orientadora a sua
formagdo, “nada impede que os Municipios editem normas urbanisticas locais adequa-
das a essas urbaniza¢ies " (loteamentos fechados - destacamos].” Por sua vez, José Afon-
so da Silva, entende ser indispensdvel estabelecer uma legislagio que inclua os “lofea-
mentos fechados” como “uma espécie de loteamento, com dimensdo civil, no aspecto das
relagdes negociais sobre parcelas de terrenos, e dimensdes urbanisticas, no que iange o
sua cardcleristica de instrumento de desenvolvimento urbanistico e de urbanificagdo,

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

" Ibidem, op. cit. p. 199

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

'® “\n" Direito Municipal Brasileir, op. cit. p. 415.
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portanio”. Sugere ainda o mestrc que, ao invés de se invocar a lei de condominios, pode-
remos ter um condominio urbanistico controlado pela municipalidade, ¢ destaca em
nota de rodapé: “Q Municipio ndo precisa esperar a iniciativa federal, para regular v
assanfo no que respeita ao aspecto urbanistico que ¢ de sua competéncia, como fizera o
de Sdo Paulo, instituindo o plano integrado, inclusive sob forma de condominio imobili-
drio, ...” (destacamos). 16

19. Ocorre, todavia, que a seguir ¢ mesmo professor,
com a devida vénia, ao cuidar das possibilidades da lei de condominio, apresenta posigéo
no minimo conflitante quando afirma que “Quando, no entanto, a situagdo extrapola des-
ses limites, para atingir o parcelamento de gleba com verdadeiro arruamento e posterior
divisdo das quadras em lotes ou mesma 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, 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, aplicdveis a esse tipo de urbanificacdo. ( ... ) Vale dizer, os tais “lotea-
mentos fechados” juridicamente nio existem; ndo hd legislacdo que os ampare, consti-
tuem uma distorgdo e uma deformagdo de duas institui¢des juridicas. do aprovezramemo
condominial de espago e do loteamento ou do desmembramento™ (destacamos]

20. Assim, n3o podendo se servir da legislagdio condomi-
nial, fica comprometida inclusive a possibilidade do Municipio - que embora detenha
competéncia para legislar sobre aspecio urbanistico - buscar regularizar essa questio,
pois ¢ frontalmente ilegitimo o ato que aprove os loteamentos denominados especiais ou
fechados, ou cm condominio, em vista da inexisténcia de suporte legal. E adverte Dio-
gencs Gasparini: ** Mesmo perante uma lei que previsse ¢ regulasse sua implantagdo, tal
aprovagdo seria ilegal, face a simples razdo de néio se recorhecer ao Municipio compe-
téncia legislativa em matéria referente a condominio. Tal atribui¢do, por dispor sobre
uma circunstdancia do direito de propriedade, é da Unifio, ja que a ela a Constitui¢do
Federal outorgou o poder de fixar regras de Direito Civil. ( ... ) José Afonso da Silva (0b.
cit. p. 403) que, a fiveleta, dissipa qualquer divida que ainda pudesse pairar sobre os
espiritos menos precavidos. 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, o Municipio ndo tem competéncia para reé,rular tal matéria. Assim, a aprovagdo
municipal também nao a exclui’” (destacamos)."

III - Dos hens piblicos

21. As mesmas dificuldades por auséncia de regime juri-
dico proprio vamos encontrar naquelas situagdes de loteamentos que nasceram originari-
amente abertos, e transformados posteriormente em “loteamentos fechados”. Seria licito
mudar essa destinagfio apds o Municipio receber as vias e logradouros pablicos e nela ins-

16 = “In" Direto Urbanistico Brasfleiro, p. cit. p. 402.
'7 |bidem, op. cit. p. 403/404.

8 " Cadernos de Direito Municipal, op. cit. p. 313,
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tituir a prestagio de servigos piblicos, ter essa situagfio alterada em detrimento de toda
uma coletividade para favorecer uma minoria? Seria legal impedir que cidadios tivessem
acesso a bens de uso comum do povo, situagio de que jd dispunham? A resposta se nos
afigura negativa pois essa modalidade de loteamento (condominio), estd gerando confli-
tos de interesse urhanfstico, come¢ando com a questdo de sua legitimidade, pois con-
forme ja visto, a lei de condominios a eles ndo & aplicdvel uma vez que cla ndo substitui o
processo de loteamento. Nio é s6. Qutros conflitos aparecem como por exemplo: a veda-
¢do e blogueio de dreas de passagem comum, impedinde o seu uso normal. Assim ja vem
decidindo a jurisprudéncia patria:

CONDOMINIO FECHADO - PRAIA - ACESSO PROIBIDO
MEDIANTE COLOCACAQ DE CANCELAS - BEM PUBLICO -
USO COMUM DO POVQ - LIVRE ACESSO - REMOCAO
DETERMINADA -EMBARGOS A EXECUCAO IMPROCEDENTES
- As praias 580 bens publicos de uso comum de todos, no se podendo tole-
rar a criagdo de loteamento fechado, com o fito de torna-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) (RJITJESP 159/13).

1V - 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° 15 e 18 e 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 manutengdo das areas co-
muns sejam desempenhadas por conta dos moradores), ou o § 1° (o sistema vidrio in-
terno serd objcto de concessdo de uso especial dos moradores, que, para tanto, deverio
constituir entidade regularmente instituida para esse fim), ou ainda o § 3° { ...através
de entidades representativas, requerer autorizagdo para assumir a forma fechada...). I-
gualmente encontramos ne art. 18, Il (poder4 ser concedida autorizagio pela Prefeitura, a
partir de requerimento formulado por entidade regularmente constituida para re-
presentar os proprietarios ...) ou no inciso Il { ...ser apresentado comprovante do ato
constitutivo da entidade requerente, criada com poderes especificos de representacio
dos proprictiarios de lotcs, ...).

23. Assim, surge a seguinte indaga¢&o: Qual a natureza
juridica dessas entidades? Seria a condominial ou outra? O texto da norma local nfio é
suficiente para prestar esse tipo de esclarecimento, pois em se tratando de entidade de na-
tureza condominial, conforme ja visto, o Municipio nfo detém competéncia para legislar
nessa drea, privativa da Unifio, por se tratar de matéria de Direito Civil, ¢ mais, nem a lei
municipal admitindo essa possibilidade, retirard o vicio desses loteamentos. A despeito
disso, mister ressaltar o contetdo do art. 152 do Provimento n. 2, de 7.1.83 da Carregedo-
ria Geral da Justiga do TJSP, que preceitua, in verbis: “E vedado proceder a registro de
venda de fragdes ideais, com localizacdo numeragdo e metragem ceria, ou de condominio
ordindrio que desatenda aos principios da legistacio civil (CC, arts. 623 e ss.} caracteri-

zadores, de modoe obliguo e irregular, de loteamentos ov desmembramentos”. Assim, |
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impossivel o registro de lotes de “condominios fechados”, pelo Registro de Iméveis, no
Estado de S#o Paulo, por fraude a Lei 6.766/79.

V - Do Projeto de Lei Complementar n® 700

24, Ora, uma vez que ndo ha como se admitir 2 modali-
dade de loteamenio fechado por falta de amparo juridico no ordenamento nacional, e que
essa falta nfo 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 projelo em tela “que considera fechado o loteamento Chdcaras Pai
Jaco, no Bairre Engordadouroc”, 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 cidaddos comuns aos bens de uso comum do povo (vias, pragas, logradouros
puiblicos, etc,).

25, Devera ser ouvida téo somente a Comissdo de J ustiga
¢ Redagéio, por tratar de vicio de juridicidade.

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

Sem embargo de outras opinides, € o nosso parecer,

S.m.c.

Jundiai, 28 de nﬁ'\}émbr%_e 2002,
G

Aenaldle Jadies Uievie
RONALDO SALLES VIEIRA
Assessor Juridico
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COMISSAO DE JUSTIGA E REDACAO PROCESSO N° 37.359

PROJETO DE LEI COMPLEMENTAR N® 700, do Vereador ORACI GOTARDO, que
considera fechado o loteamento Chacaras Pai Jaco.

PARECER N° 1.084

O projeto de lei complementar em analise objetiva considerar
fechado o loteamento Chacaras Pai Jacd, e tal providéncia se afigura inconstitucional, vez
que somente a Uniao pode legislar sobre a matéria.

Lamentavelmente, apesar do mérito que detém a proposta,
nao encontramos nenhuma possibilidade de argumento que nos permita defender sua
legalidade, por ferir frontalmente a Carta Magna.

Portanto, sendo ilegal e inconstitucional o presente projeto
de lei, permitimo-nos subscrever o estuda oferecido pela Consultoria Juridica da Casa,
expresso no Parecer n® 6.767, de fls. 6/14, acolhendo na totalidade os argumentos por
ela defendidos.

Face o exposto, votamos contrario a tramitacéo do projeto.

E o parecer.
APROVADQ Sala das Comissdes, 03.12.2002.
03 /'a foz,
DURVAL
Relator
JOSE AFAR MARCUSSI FELIS
Presidente /_,,-
JOSE JULIO

//ﬁ/b%dff’b
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GABINETE DA PRFSINDENCIA

Of. PR 12.02.53 Em D4 de dezembro de 2002

Exm.? Sr.
Vereador ORACI GOTARDO
NESTA

O Projeto de Lei Complementar n.° 700, de sua autoria —
considera fechado o loteamento Chiécaras Pai Jacé —, recebeu parecer contrario da CJR.

Sendo assim,' nos termos do Regimento Interno (art. 139, §
2.%), referido parecer devera ser apreciado pelo Plenério.

Sem mais, a V.Ex.® apresento minhas cordiais saudacgies.

ANA TONELLI
Presidente

——s

(j YA,
" Roebi,
as8s’ e

Noma: o/
Igentidada:

Emfb}"' tf’ &2
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REQUERIMENTO A PRESIDENCIA No 373

RETIRABDA do PROIETO DE LElI COMPLEMENTAR N°, 70, de ORAC.I_ GOTARDQ, que
considera fechado o loteamento Chacaras Pai Jacd. '

REQUEIRO 3 Presidéncia, na forma facultada pelo Regimento Interna,
RETIRADA do PROJETO DE LEI COMPLEMENTAR N°. 700, de minha autoria, que considera

lechado o loteamento Chacaras Pai Jacé.

Sala das Sessdes, 07/12/04
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