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XXV CONGRESSO DO CONPEDI - CURITIBA
DIREITO URBANISTICO, CIDADE E ALTERIDADE

Apresentacdo

A partir da entrada em vigor da Constituicdo Federal de 1988, o Direito Urbanistico
experimentou profundas e sensiveis mudangas. A propria Carta, ao se referir especificamente
a“Direito urbanistico” (art. 24, inciso, 1), tratou da competéncia legisativa, dita concorrente.
Para muitos, nesta previsao, o constituinte de 88 deixou claro seu reconhecimento de que o
Direito Urbanistico adquiriu foros de autonomia. Mas o constituinte dedicou um capitulo a
Politica Urbana, no qual estabeleceu normas fundamentais de direito urbanistico, enfatizando
o0 papel central exercido pelo Plano Diretor e estipulou as condi¢des para que o principio da
funcdo social da propriedade (art. 5°, inciso XXII1) sga considerado cumprido, no ambito
urbano. Dessa forma, verifica-se que o Direito urbanistico evolui e ganha dimensdes de
estatus constitucional, sendo relevante discuti-lo e aperfeicoa-lo. Dessa forma se justifica a
producdo cientifica nessa érea.

Assim, os trabalhos apresentados no GT Direito Urbanistico, Cidade e Alteridade, no XXV
Congresso do CONPEDI, em Curitiba, que agora se encontram encartados nesta Col eténea
gue temos a satisfagdo de apresentar, demonstram os avangos e a seriedade com que o tema
Urbanistico tem sido enfrentado e discutido pelos juristas e estudiosos do Direito. Docentes e
discentes dos véarios Programas de Pés-Graduacdo em Direito do pais apresentaram suas
pesquisas no GT que tivemos a honra de coordenar, demonstrando a diversidade das
preocupacdes com a construcdo do espaco urbano e a sustentabilidade das cidades, conforme
severa

Esta obra inicia-se com o artigo intitulado A CARTA DE ATENAS DE 1933 E OS
DIREITOS FUNDAMENTAIS DOS IDOSOS E DEFICIENTES FiSICOS: UM DIALOGO
ENTRE DIREITO E ARQUITETURA, onde o autor defende a ideia de mobilidade no
espaco urbano, por pessoas idosas e portadoras de deficiéncia e, nesse sentido, traga um
paralelo entre a arquitetura e o Direito, para regular o usufruto dos espagos publicos nas
cidades, concluindo que o progresso e novas tecnologias avangam com uma velocidade que a
velhice e a deficiéncia ndo conseguem acompanhar; dai a necessidade de se criar espagos
especificos para essas pessoas, dentro da cidade.



Ja no artigo intitulado A DOUTRINA DO DIREITO SOCIAL E SUA INFLUENCIA
SOBRE A PROPRIEDADE PRIVADA, trata-se do Principio da Funcdo Social da
propriedade, trazendo uma analise historica deste instituto, no ambito da propriedade privada;
e faz, também, um paralelo com a Doutrina do Direito Social.

No mesmo sentido, o artigo A EVOLUCAO DO DIREITO DE PROPRIEDADE E A
FUNCAO SOCIAL DA PROPRIEDADE trata das novas configuracdes das cidades,
utilizando-se do Principio da Funcédo Social da propriedade como norteador das construcdes
urbanas e como solugdo dos conflitos, buscando sustentéculo no uso sustentavel do espaco
urbano como garantia de direitos aos menos favorecidos, evidenciando as diretrizes do
Estatuto da Cidade e do dever do Estado em propiciar moradias dignas e espaco urbano de
qualidade.

Jao artigo A IMPORTANCIA DA PARTICIPACAO DO HOMEM NO PLANEJAMENTO
URBANO DOS MUNICIPIOS: O CONSELHO MUNICIPAL NA CIDADE DE
LONDRINA faz uma andlise dos direitos e garantias fundamentais trazidos pela Constituicéo
Federal de 1988 e, em especial, a liberdade de agir. Da énfase a necessidade de participacéo
popular na construcdo de Diretrizes para o Desenvolvimento Sustentavel; conclui que ainda €
timida a participacéo popular mas € de vital importancia que a populacdo seja informada para
ter participacdo efetiva. O artigo A INEFETIVADADE DO TOMBAMENTO NA
PROTECAO DO PATRIMONIO CULTURAL ARQUITETONICO NO MUNICIPIO DE
SAO PAULO evidencia que a existéncia de edificacbes urbanas desconectadas do conjunto
cultural ou tombadas isoladamente, esvaziam o valor econdmico do bem e que € necessario a
preservacdo do patriménio cultural arquitetdnico sobre o prisma da Politica de
Desenvolvimento Urbano, primando pela participacéo popular nas decisdes administrativas.
Seguindo a mesma linha temética, o artigp A NATUREZA JURIDICA DOS
LOTEAMENTOS URBANOS PRIVATIVOS E SUA VIABILIDADE JURIDICA, retrata a
necessidade de que a lei do parcelamento do solo urbano seja observada com rigor; pois 0s
espacos publicos e urbanos ndo estdo sendo, nestes, contemplados; principalmente no ambito
dos condominios e loteamentos fechados, restringindo 0 acesso a populacdo causando
injustica social. Ja o artigo PARTICIPACAO SOCIAL NA ELABORACAO E REVISAO
DOS PLANOS DIRETORES DOS MUNICIPIOS discute a politica urbana e o Estatuto da
Cidade, evidenciando a necessidade da participacdo popular e que 0 municipio cumpracom o
seu dever de fomentar politicas urbanas e, destaca 0os movimentos politicos sociais como
atores importantes para a construcdo da sustentabilidade urbana. O artigo A UTILIZACAO
DO INSTITUTO DA DESAPROPRIACAO URBANISTICA EM PROL DA
SUSTENTABILIDADE esclarece que pode o Estado utilizar-se do instituto da
desapropriacdo para oportunizar melhorias ab meio ambiente urbano. Paraisso, destaca que é



preciso plangjar 0s espacos e desapropriar areas particulares que devem servir a coletividade.
Esclarece que, nesse sentido, a desapropriacéo estara em harmonia com a sustentabilidade. O
artigo intitulado ASPECTOS DA REGULARIZACAO FUNDIARIA NA
CONCRETIZACAO DO DIREITO A MORADIA faz uma andlise da regularizacéo
fundidria como um direito fundamental que engloba um triplice aspecto : arquitetura,
urbanismo e engenharia e analisa o Programa “Minha Casa minha Vida’ utilizando-se de
principios da regularizacdo fundiaria e faz breve andlise das espécies de regularizacéo
fundiéria. O artigo intitulado CIDADE, FAVELA E DIREITO : COMO PRODUZIMOS O
SUBALTERNO, analisa o estigma conferido ao morador da favela e traca breve panorama
das politicas remocionistas destinadas as favel as; evidencia as politicas publicas utilizadas e a
violéncia reinante nas favelas, destacando a necessidade de se olhar com olhos de ver,
evidenciando que essa populac3o tem direito a cidade. Ja o artigo CONFERENCIAS DAS
CIDADES E GESTAO DEMOCRATICA: INCLUSAO, PARTICIPACAO E JUSTICA
SOCIAL, retrata que a conferéncia Nacional das Cidades ja est4 na sua sexta edicdo, mas que
muito pouco tem contribuido para a melhoria dos espacos urbanos e gestdo sustentavel das
cidades. Na mesma linha de raciocinio, o artigo intitulado DIREITO A CIDADE,
SEGURANCA E OS PLANOS DIRETORES DOS MUNICIPIOS DE PORTO ALEGRE E
CANOAS destaca que mais de 80% da populacéo brasileira vive na érea urbana; logo é
preciso plangjar essa ocupacdo do espaco urbano a fim de que o mesmo segja sustentavel;
analisa aimportancia do Plano Diretor estar em sintonia com a Politica de Desenvolvimento
e de Seguranca Publica sem os quais, o espaco urbano estara ameacado. Ja o artigo intitulado
DIREITO DE PROPRIEDADE E IRREGULARIDADE FUNDIARIA URBANA destaca a
necessidade de se olhar a propriedade de maneira solidaria, sem egoismo, pois a propriedade,
publica ou privada, tem que atender as necessidades da coletividade e da énfase ao
cumprimento da funcéo social, pela propriedade, e conclui que os planos Diretores devem ser
plangjados pelo Estado pois as ocupacdes irregulares violam o conceito de funcéo social da
propriedade. O artigo “Gentrificacao: a tributacao como atenuante da segregacéo social e
urbana’ mostra como a tributac&o pode ser Util nareducéo dos efeitos da segregacéo urbana e
rural pela asssim chamada “gentrificacdo:”a mudanca das caracteristicas de um bairro, ou
regido, decorrente das alteracbes da dindmica local, geramente, “modernizando-o. A
gentrificacao promove o éodo da populacéo original, devendo ter seus efeitos mitigados por
politicas publicas, principalmente na esfera tributaria.O artigo denominado “ Invisiveis
sociais: a negacdo do direito a cidade a populacao em situacdo de rua.” analisa o processo
gue torna “invisiveis’ as pessoas que vivem em situacdo de rua, no Brasil., retirando-se-lhes
0 gozo de seus direitos como moradores da cidade. Os autores procuram mostrar formas de
permitir que os homeless usufruam, em alguma medida, daquilo que a cidade tem a |hes
oferecer.No artigo intitulado “ O avancgo urbanistico e o desenvolvimento sustentavel para a
garantia do direito a moradia’, os autores, tendo como pano de fundo a cidade de Séo Paulo,



mostram como o direito a moradia se relaciona com a urbanizacdo das cidades. No artigo “ O
conflito entre o direito a moradia e meio ambiente na cidade das luzes’ o autor revisita o
tema do uso do solo urbano , sob a ética do conflito entre o direito a moradia e a protecdo ao
meio ambiente. Estudando o caso especifico do Municipio de Manaus — AM, o autor

demonstra que o Poder Publico muitas vezes combate 0s movimentos sociais por moradia
acusando-os de cometer crimes contra 0 meio ambiente. Ja o artigo “O direito a cidade e o
desenvolvimento sustentével urbano: dilemas do plangjamento urbano moderno”, os autores
se debrucam sobre os danos ao meio ambiente decorrentes do crescimento desordenado das
cidades, fortemente estimulado pelo liberalismo econémico, permitindo-se a mercantilizaréo
dos espacos urbanos , em detrimento de seu usufruto pela coletividade. O artigo intitulado “

O direito do hipossuficiente a assisténcia gratuita, em projetos de construcdo urbanistica,
como instrumento de politica urbana’ aborda o direito do hipossuficiente de receber

assisténcia gratuita, por parte do Poder Publico, em projetos de construcéo urbanistica,

ilustrando com exemplos da cidade de Manaus. Os articulistas mostram gque, na verdade, esta
assisténcia técnica gratuita atende ndo apenas 0s interesses do cidaddo mas também da
comunidade como um todo. No artigo “O impacto do plano diretor do Municipio de Volta
Redonda na busca de uma sociedade cidad@” , a autora analisa o Plano Diretor do Municipio
de Volta Redonda — RJ, com vistas a se determinar se 0 mesmo efetivamente garante uma
“sociedade cidada.” Infelizmente, a conclusdo e no sentido de que muitas das acfes publicas
precisam ser revistas. O artigo denominado “ O meio ambiente cultural e as politicas publicas
para sua preservacao” trata da necessidade e importancia da preservacéo do meio ambiente
histérico e cultural , como integrante do patriménio cultural imaterial , de uma cidade ou
regido. Por seu turno, o artigo “O principio da proibicdo do retrocesso alcanca o direito
urbanistico?’ procura esclarecer se, em que medida, 0 0 principio da vedacédo do retrocesso
ambiental afeta o direito urbanistico. Ja o artigo intitulado “Regularizacdo fundiéria,

urbanizacéo e a necessidade de implementacdo de politicas publicas no espaco brasileiro”

busca analisar as politicas publicas de regularizacéo fundiaria urbana, no Brasil. Os autores
demonstram que o Estado brasileiro ndo se preparou, adequadamente, para enfrentar os
efeitos do éxodo rural verificado nas ultimas décadas, que “inchou” as cidades gerando
problemas sociais, ambientais , dentre outros. No artigo “ Telhado verde: uma alternativa para
cidades sustentaveis’, 0s autores mostram as comprovadas vantagens a protecdo do meio
ambiente decorrentes do uso de “ telhados verdes’ nos prédios, ao invés da cobertura
tradicional Finalmente o artigo “Zoneamento ambiental e urbanistico como instrumento legal
na consolidacdo da funcéo social da propriedade e da cidade: estudo de caso na microbacia
hidrogréfica do Barracdo, Municipio de Bento Goncalves’ analisa como o0 zoneamento

ambiental e urbanistico pode ser um instrumento eficaz de plangjamento urbano. A autora se
louvou no estudo de caso da microbacia hidrogréfica do Barracdo, area urbana do Municipio
de Bento Goncalves— RS.



Prof. Dr. Vamir César Pozzetti - UEA
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A NATUREZA JURIDICA DOSLOTEAMENTOSURBANOSPRIVATIVOS E SUA
VIABILIDADE JURIDICA

LEGAL NATURE OF URBAN PLOT PRIVATE AND ITSLEGAL FEASIBILITY

Jodo Augusto Arfeli Panucci
Marcos Claro da Silva

Resumo

Este artigo discutira, brevemente, a natureza juridica dos loteamentos cercados por muros,
analisando a legalidade do chamado condominio fechado. Primeiro, passar-se-a a buscar,
dentro do que se discute nessa perquiricdo cientifica, os motivos sociais que levaram a
sedimentacdo desse instituto na sociedade. Posteriormente, iniciar-se-4 a andlise da natureza
juridica dos loteamentos fechados para diferencia-los das incorporagfes imobilidrias e dos
parcelamentos do solo comuns. Apds, passa-se a uma andlise critica desta espécie de
empreendimento imobiliaria, para ao fim propor alternativas que amenizem as criticas
empreendidas e tragam mais justica social a essa realidade fenomenol 6gica.

Palavras-chave: Parcelamento do solo, Loteamentos fechados, Bens publicos, Concesséo de
uso

Abstract/Resumen/Résumeé

This article discuss, briefly, the legal nature of the closed settlements, examining the legality
of so-called gated community. First, will seek, within what is discussed in this scientific
investigation, the social reasons that led to the setting of this institute in society. Posteriorly,
will start to review the legal nature of the closed housing developments to differentiate them
from real estate development and the common land subdivision. After, it goes to a critical
analysis of this kind of real estate development, to the end propose alternatives that mitigate
the criticism undertaken and bring more social justice to this phenomenological reality.

K eywor ds/Palabr as-claves/M ots-clés. Land subdivision, Closed housing developments,
Public goods, Grating use
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1 INTRODUCAO

Os loteamentos urbanos avancam sobre grandes, médias e pequenas cidades,
constituindo parcela importante da urbaniza¢ido e fomentando a politica de governo que tem por
fim viabilizar os preceitos constitucionais que garantem o direito a moradia.

Ha diversas espécies de loteamentos, abrangendo os mais simples, cuja popularizagdo
se deu com a edicao pelo governo federal do programa “Minha Casa, Minha Vida”, assim como
aqueles de alto padrdo, com portaria, muros cercando a propriedade, bem como oferta de
diversos servigos publicos.

A lei do parcelamento do solo urbano, em suas ideias iniciais, tem por fim
regulamentar o0s procedimentos necessdrios ao estabelecimento desta espécie de
empreendimento imobiliario. Nao ha, em suas disposi¢des, qualquer referéncia que autorize a
privatizagdo completa da area parcelada.

Nao ha, portanto, dentro do que estabelece a lei n® 6.766/79, qualquer autorizagao para
que se criem loteamentos fechados, de sorte que falta regulamentagdo a esse respeito.

Diante da falta de regulamentacao, os municipios, agindo na esteira do que estabelece
o estatuto da cidade, quando se refere as suas competéncias, tratam de legalizar o procedimento
e legislam sobre a matéria, definindo os procedimentos necessarios a realizagdo dos
loteamentos fechados.

Quando se procede ao parcelamento do solo urbano, que se concretiza por meio do
registro especial encampado pela lei que o regulamenta, diversos bens que se erigem para
conferir infraestrutura a esses empreendimentos passam ao dominio publico automaticamente,
por expressa disposi¢do legal.

Diante dessa circunstancia concreta surge a indagacdo que aqui se pretende enfrentar
numa primeira aproximacao: como superar a ideia de que bens publicos de uso comum do povo
sdo cercados e nao estdo a disposi¢do de toda a populacdo, mas somente daqueles que sdo
proprietarios de lotes dentro daquele bolsao?

Essa constatacdo ganha relevo porque, além privar a populacao de acesso aqueles bens
publicos, ofende ainda mais a coletividade, porque os proprietarios daqueles lotes ndo pagam
IPTU sobre a area total, situagdo que aprofunda ainda mais a discussdo que sera empreendida.

Existem justificativas sociais, o fenomeno decorre, sem sombra de dividas, da
crescente violéncia que assola a sociedade brasileira, fazendo com que a populacdo tenha cada
vez mais interesse nesse tipo de empreendimento, a fim de se ilhar do resto da cidade e garantir

a almejada seguranca.
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Assim, no panorama mencionado, torna-se importante discutir e, principalmente,
estruturar esses loteamentos fechados, langando mao de institutos de direito administrativo para
tanto, além de investigar a sua real natureza juridica.

Surge a necessidade de se discutir a implantacdo desses loteamentos fechados, para
que o Direito, preocupado com essa realidade social, traga solu¢des que resolvam os impasses
normativos que esses empreendimentos impdem, o que se tentara buscar ao final do trabalho
ora proposto. Para chegar aos objetivos pretendidos, utilizar-se-4 os métodos indutivo e o
hipotético dedutivo, partindo de constatagdes genéricas para fundamentar as especificidades

das conclusdes que se almeja com a pesquisa.

2 JUSTIFICATIVAS SOCIAIS PARA CRIACAO DOS CONDOMINIOS

Antes de adentrar ao mérito do conteudo aqui proposto, cabe-nos elucidar a origem e
explicacdo acerca deste fendmeno habitacional que atualmente permeia a maioria das cidades
de médio e grande porte do Brasil.

Inegavel que se remontassemos a décadas passadas, poucas seriam as cidades
brasileiras que teriam em seu territorio um condominio fechado. Entretanto, com o passar dos
anos, empreendimentos desta espécie passaram a ser cada vez mais comuns e acessiveis a
populacdo, sendo inconteste a necessidade de abordagem das justificativas sociais para tanto.

A primeira analise que nos mostra plausivel é condizente com uma abordagem acerca
da construcao historica que levou parte da sociedade a preferir o isolamento residencial.

Inicialmente, importa desmistificar a ideia de que o bindmio “centro-periferia” ainda
traduz a realidade habitacional brasileira nas grandes cidades. Sem duvida que este modelo de
analise se fazia aplicavel até o inicio do século XX, resultante de uma politica de exclusdo e
dissipacdo da populagdo de baixa renda do centro das cidades (CALDEIRA, 2011, p. 211).

A época, a regido que detinha maior densidade populacional era o centro das grandes
cidades. Devido a instalacdo dos centros de trabalho — industrias e fabricas — havia a
condensagdo tanto da elite burguesa (proprietaria ou com cargos importantes perante 0s
empreendimentos) e da parcela trabalhadora (mao de obra industrial).

Residéncias comuns neste momento historico, os corticos e moradias multifamiliares
se mostravam, para o poder publico e classe alta, como sindnimo de sujeira, patologias e

promiscuidade, caracteristicas corriqueiramente relacionadas com praticas criminosas.
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Buscando resolucdo para os fatores desagradaveis ao grupo financeiramente abastado
da cidade, houve a criacdo e aplicacdo de diversas politicas publicas para controle social da
parcela pobre e melhorias ambientais das cidades.

Exemplo disto é o Codigo Sanitario de 1894! elaborado e aprovado pela assembleia
legislativa paulista, no qual ha diversas regulamentacdes para novas constru¢cdes ¢ melhorias
nos espagos publicos da cidade de Sao Paulo, bem como, especificamente em seu artigo 104, a
previsao de construcdo de toda e qualquer habitag@o coletiva “fora da agglomeragdo urbuna.”
(redagdo original).

Neste contexto, a0 mesmo tempo em que a elite social intencionava fugir para areas
tidas como “limpas”, as mudangas centrais nas grandes cidades encareciam os aluguéis que
recaiam sobre a classe trabalhadora. Isto ¢, havia uma dispersdao de ambas as classes sociais.

Ocorre que referida dispersdo se dava para regides completamente diferentes. A
populacao que detinha melhores condic¢des financeiras, obviamente, se estabelecia em regides
um pouco afastadas do centro, mas que possuiam estrutura e saneamento urbano favoravel.
Enquanto isso, as familias pobres refugiavam para as periferias das cidades, carentes de
qualquer infraestrutura, mas que dispunham de lotes baratos e, ndo dificilmente, irregulares.

Resumidamente, nesta conjuntura histérica nascia a separagdo de classes sociais, a
qual, neste primeiro momento, se caracterizava pela distidncia fisica entre os grupos,
justificando a criacdo da expressdo “centro-periferia”.

Ocorre que, a partir do final da década de 70, esta realidade comegou a se alterar. As
classes média e alta passaram a se dirigir para novas areas habitacionais, preenchendo grandes
empreendimentos imobiliarios, os quais geralmente se afastam do centro da cidade e se
aproximam das favelas e periferias, haja vista necessitarem de grandes lotes territoriais para
abrigar toda sua estrutura. Neste momento passamos a ter a reaproximagao das diversas classes
sociais, onde ricos passam a ser vizinhos de desfavorecidos financeiramente (CALDEIRA,
2011, p. 261).

No entanto, equivoca-se quem conclui que ha o convivio entre os grupos. A separagio
que anteriormente se fazia fisicamente, em decorréncia da longitude das moradias, agora passa
a ser caracterizada por barreiras, como muros, grades e portdes, sendo o contato entre diferentes

classes restringido a relagdes profissionais e hierarquizadas. Inicia-se a era dos condominios

fechados.

! Texto integral disponivel em: http://www.al.sp.gov.br/repositorio/legislacao/decreto/1894/decreto-233-
02.03.1894.html; Acesso em 05/09/2016.
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Postergando a analise da questdo relacionada a seguranga, fato € que os condominios
fechados sdao desenvolvidos com o propodsito de reunir em um espago fechado toda gama de
equipamentos e servigos das mais diversas naturezas que preencham os interesses de seus
moradores.

Semelhantes aos empreendimentos americanos definidos como “edge city’?, cada vez
mais os condominios fechados brasileiros objetivam a criacdo de uma estrutura que agregue e
preencham as necessidades de seus moradores. Assim, nascem condominios com edificagdes
voltadas ao lazer, moradia, ambiente comercial e profissional que tornam o local um uma
pequena cidade, fazendo com que o morador transponha os limites condominiais apenas em
situagdes excepcionais.

Atualmente, ¢ inegavel que a propriedade em um condominio fechado se traduz em
status social e demonstragio de riqueza®, além de ndo se importar em explicitar mecanismo de
segregacdo e desigualdade social, bem como a preferéncia e preocupagdo atual em residir em
local que se faz homogéneo social e financeiramente.

Neste sentido, nos esclarece Teresa Pires do Rio Caldeira (2011, p. 259):

Os enclaves fortificados* conferem status. A construgdo de simbolos de status ¢ um
processo que elabora diferengas sociais e cria meios para afirmagdo de distincia e
desigualdades sociais. Os enclaves sdo literais na sua criagdo de separagdo. S@o
claramente demarcados por todos os tipos de barreiras fisicas e artificios de
distanciamento e sua presenca no espago da cidade ¢ uma evidente afirmagdo de
diferenciacdo social. Eles oferecem uma nova maneira de estabelecer fronteiras entre
grupos sociais, criando novas hierarquias entre eles e, portanto, organizando
explicitamente as diferengas como desigualdade.

Deste modo, a atual conjectura habitacional demonstra que parte da justificativa social
para expansdo e sucesso de empreendimentos imobilidrios nos moldes dos condominios
fechados ¢ o interesse da classe média e alta em domiciliar-se de forma isolada da parcela
heterogénea da sociedade, intencionando o convivio apenas com grupos semelhantes ao qual
se inclui. O domicilio é apenas mais um fator que estampa a sociedade excludente, em que

vivemos atualmente.

2 Esta nomenclatura fora criada pelo jornalista norte americano Joel Garreau, autor do livro Edge City: Life in the
New Frontier, referindo-se a espagos urbanos fechados que retinem servigos e estruturas necessarias para seus
habitantes.

3 Este paralelo remonta aos empreendimentos de alto e médio padrio, sem desconhecer a existéncia de
condominios — na acepc¢ao juridica do termo — voltados a populacio de baixa renda.

4 Referida autora define como “enclaves fortificados” as edificagdes, inclusive residenciais, que se caracterizam
por amplo emprego de barreiras fisicas e objetos de vigilancia, no intuito de garantir e demonstrar a seguranga do
local.
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Posto este inicial pretexto, cumpre-nos adentrar ao que talvez seja a principal
motivagdo para o surgimento e &xito dos condominios fechados: a sensacdo de seguranga
proporcionada.

Inconteste a crise criminal que vivenciamos atualmente no Brasil. indices de crimes
praticados, reincidéncia e superlotagdo carceraria, dentre outros fatores, exteriorizam a
calamidade em que vivemos. Sem negar a alarmante situagcdo contemporanea, até mesmo para
evitar uma discussdo meramente politico-criminal, imprescindivel denotar que a amplitude do
tema, por vezes, se da pela atuacdo midiatica descomedida.

Indubitavel que os meios de comunicagdo ndo podem se esquivar da producgdo de
informagdo ao seu publico, criando-se, assim, uma realidade pacifica fantasiosa. Ocorre que,
noutro extremo, o jornalismo sensacionalista pode reproduzir um cenario
desproporcionalmente agravante.

A predilecdo midiatica por noticias que externam crimes violentos e chocantes ¢
percebida diariamente e acaba por delinear uma realidade caotica, caracterizando uma “politica
do medo”, entendendo-se, esta, como uma conjun¢do de fatores que culminam em propagar
este sentimento perante a sociedade, convencendo a populacdo de que existe um efetivo
ambiente de guerra instalado.

Loic Wacquant discutindo aspectos criminais desta atuagdo politica nos fornece

algumas caracteristicas relevantes (2003, p. 26):

O terceiro trago dessas politicas punitivas € que elas estao por toda a parte, espalhando
um discurso alarmista, mesmo catastrofista, sobre a “inseguranga”, animado por
imagens marciais e difundindo até a exaustdo pelas midias comerciais, pelos grandes
partidos politicos e pelos profissionais da manutengdo da ordem — policiais,
magistrados, juristas, especialistas ¢ vendedores de aconselhamento e servigos em
“seguranca urbana” — que competem entre si na recomendagdo de remédios tdo
drasticos quanto simplistas.

Diante da disseminacdo do medo pelo pais, cumulada com o patente carater
preconceituoso existente em nossa sociedade que insiste em relacionar crime com pobreza,
justifica-se a clarividente vontade de parcela abastada da sociedade em se isolar em locais que
lhe traduzem seguranga, como ¢ o caso dos condominios fechados.

Discutindo as consequéncias desta realidade, expde Jock Young (2002, p. 38):

O aumento da criminalidade gera toda uma série de barreiras para prevenir ou
administrar o crime. Assim, temos a privatizagdo do espago publico em termos de
shoppings centers, parques privados, instalagdes de lazer, estradas de ferro,
aeroportos, juntamente com residéncias particulares gradeadas. Essas preocupagdes,
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que hoje sao lugar comum, se apoiam em robustas fortificagdes externas, patrulhas de
seguranga e cameras de vigilancia.

Sendo assim, percebe-se que a estrutura condominial — dotada de guaritas, cadmeras,
cercas elétricas, entre outros - serve como afago ao anseio social por seguranga, criado por
medo de vitimizacdo criminosa, proporcionando aos seus moradores sentimento de protegdo e

culminando no sucesso atual dos condominios fechados.

3 NATUREZA JURIDICA DOS LOTEAMENTOS FECHADOS

Passado todo o raciocinio aqui empreendido, ante as conclusdes preliminares que
foram apresentadas, ¢ permitido neste momento definir a natureza juridica dos
empreendimentos imobiliarios em analise.

A natureza juridica destes parcelamentos do solo urbano deve ser buscada a vista de
sua peculiaridade mais latente: a utilizagdo privativa de bens publicos de uso comum do povo.

A disparidade tem razdo de ser exatamente nesse aspecto, pois a efetivacdo de
parcelamentos do solo urbano exige do loteador a construcdo da infraestrutura necessaria. Toda
essa infraestrutura € adquirida, por expressa determinacdo legal, pelos municipios onde os
empreendimentos se situarem®, logo, deveriam ser de acesso e uso comum do povo.

Contudo, em loteamentos fechados, as ruas, logradouros publicos, pragas e demais
equipamentos s3o cercados por muros e a entrada de pessoas € controlada por meio de guaritas.
O que se verifica, entdo, na realidade dos loteamentos fechados é a completa distor¢do da
natureza dos parcelamentos do solo urbano, e uma tentativa fracassada de enquadrar essa
espécie de urbaniza¢do como condominio.

Nao ha como equiparar os loteamentos fechados aos parcelamentos do solo urbano
regulares, em virtude das caracteristicas que rodeiam estes empreendimentos. E necessario uma
adjetivacdo a mais nesta modalidade de parcelamento do solo.

Os “condominios fechados” sdo viabilizados por meio de procedimentos de
parcelamento do solo urbano, mas se distanciam da disciplina juridica correspondente porque,

ao tempo que parcelam o solo, segregam parcela da cidade.

5 Nesse sentido estabelece o artigo 22 da Lei 6.766/79 — Lei do Parcelamento do Solo: “Desde a data de registro
do loteamento, passam a integrar o dominio do Municipio as vias e pragas, os espagos livres e as areas destinadas
a edificios publicos e outros equipamentos urbanos, constantes do projeto e do memorial descritivo”. Assim, todos
os equipamentos publicos que integram a estrutura dos loteamentos fechados deveriam ser acessiveis a toda a
populagdo, o que de fato ¢ inviabilizado ante as cancelas e muros que cercam esses empreendimentos.
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Essa desconexdo gera reflexos importantes para o desenvolvimento adequado da
cidade, criando polarizacdes urbanisticas, que em alguns casos geram pequenas cidades dentro
de outras cidades.

Por todas essas razdes € que ndo se pode considerar os loteamentos fechados como
uma modalidade de parcelamento do solo urbano, sem que lhe seja qualificado por circunstancia
que o legitime para tanto.

Reconhecendo as diferengas, José Afonso da Silva (2010, p. 344) aponta que:

A denominagdo “loteamento fechado” vem sendo atribuida a certa forma de divisdo
de gleba em lotes para edificagdo que, embora materialmente se assemelhe ao
loteamento, na verdade deste se distancia no seu regime como nos seus efeitos e
resultados.

Assim, nos termos do que apontou acima, as diferengas entre os loteamentos fechados
dos parcelamentos do solo urbano estdo no seu regime, em seus efeitos e nos seus resultados.

Em loteamentos fechados, além da utilizagdo dos instrumentos de direito urbanistico
¢ necessario que seja aplicado o instituto concessdes de uso®, as quais sdo disciplinadas pelo
direito administrativo. Neste caso existe uma colusdo de interesses normativos, o que ndo ¢
preciso em parcelamentos do solo regulares.

No tocante aos efeitos, os loteamentos simples buscam a expansdo da urbanizagdo da
cidade em zonas determinadas pelo municipio. Nos loteamentos fechados, noutro viés, procura-
se apenas a criagdo de um local residencial exclusivo e munido por equipamentos publicos
proprios.

Quanto aos resultados, no parcelamento do solo a finalidade é promover a divisdo da
gleba em lotes menores e totalmente individualizados enquanto nos loteamentos fechados
permanece certo o estado de “comunhdo” ao menos para manutengdo das ruas, pragas ¢
equipamentos publicos. Em outras palavras, no parcelamento do solo, a incumbéncia de manter
esses bens publicos ¢ do municipio e ndo da associacdo de moradores que os cercam como
ocorre nos loteamentos fechados.

Nascem os loteamentos fechados de parcelamentos do solo, mas pertencem a

modalidade qualificada pela necessidade de subsequente concessdo de uso de bens publicos.

¢ Sobre as concessdes de uso, Hely Lopes Meirelles (2008, p. 954), as definem da seguinte forma: Concessio de
uso € o contrato administrativo pelo qual o Poder Publico atribui a utilizagido exclusiva de um bem de seu dominio
a particular, para que o explore segundo sua destinagdo especifica. O que caracteriza a concessao de uso e a difere
dos demais institutos assemelhados - autorizagdo e permissao de uso - € o carater contratual e estavel da outorga
do uso do bem publico ao particular, para que o utilize com exclusividade e nas condi¢des convencionadas com a
Administragao.
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Mais adiante, em sua analise dos loteamentos fechados, José Afonso da Silva (2010, p. 344)

sustenta que sdo eles verdadeiros condominios nas seguintes palavras:

Nao se trata, por isso, de instituto do parcelamento urbanistico do solo, ainda que
possa ser considerado uma modalidade de urbanificago, porque se traduz num nutcleo
populacional de carater urbano. Modalidade especial de aproveitamento do espago,
ndo pode o direito urbanistico desconhecé-la, a despeito de reger-se por critérios do
direito privado entre nos, sob forma condominial.

Nao ¢ possivel que se alinhe a esta conclusdo. Os loteamentos fechados ndo se
equiparam aos condominios, afinal ndo coadunam com o regime das incorporagdes
imobiliarias, vez que se afastam da lei 4.591/64. Nao ha, pelo empreendedor, constru¢do das
residéncias, ficando estas a cargo dos adquirentes do lote.

Acerca dos empreendimentos — loteamentos e condominios fechados — ndo se nega
que possuam pontos comuns, porém, o fato de surgirem de regras diversas quanto ao regime
legal constitutivo impede que sejam considerados o mesmo tipo juridico (SANTOS, 2012, p.
176).

Sobre a confusdo que se faz, na populagdo em geral, o mesmo Flauzilino Aratjo dos
Santos (2012, p. 177), coloca que:

Como ja afirmado, na verdade, esses complexos comunhais — o /oteamento fechado e
o condominio de casas térreas ou assobradadas — confundem-se na visdo até de
empreendedores imobilidrios, de alguns arquitetos e engenheiros e principalmente na

visdo dos moradores desse tipo de empreendimento, em razéo dos pontos comuns ou
assemelhados.

Nao ha como negar que em loteamentos fechados hd uma comunhdo de interesses,
além de existir também a divisdo das despesas que envolvem toda a estrutura que ¢
disponibilizada aos moradores. Todos os meses os moradores pagam taxas para manter os
funcionarios, a seguranga, a limpeza, conservacao das ruas e dos equipamentos publicos, assim
como ocorre em condominios, dai ser recorrente a confusdo entre as espécies.

Sobre essas distingdes, Nelson Kojranski (2000, p. 122), adverte que:

Entre outras incompatibilidades, que impossibilitam qualquer tentativa de adaptacdo
da Lei de Condominio aos loteamentos, aflora, com especial destaque, a condigdo de
que, no ‘condominio’, o adquirente é obrigado, por for¢ca da adesdo a incorporagio
condominial, a construir, segundo a planta coletiva, previamente aprovada, enquanto

que no ‘loteamento’, o adquirente constrdi se e quando quiser, na conformidade da
planta aprovada e aprovada especialmente para o seu lote.
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Buscando a natureza juridica dos loteamentos fechados, passa-se, necessariamente,
pela segregacdo das partes publicas que sdo transferidas automaticamente ao dominio do
municipio, mas sdo mantidas em carater privado.

Em loteamentos fechados, essa transferéncia, decorrente de expressa determinacdo
legal, ¢ apenas teorica, haja vista que, desde a sua construcdo, o acesso aos bens ¢ permitido
apenas aos proprietarios de lotes do empreendimento.

Para esclarecer o assunto, e afastar qualquer obscuridade, Alessandra Elias de

Queiroga (2002, p. 144), aduz que:

Procura-se diferenciar os “condominios” dos parcelamentos do solo, argumentando-
se que, naqueles, as ruas e logradouros ndo passam para o patriménio do Municipio,
permanecendo na esfera patrimonial dos “condéminos”. Sustenta-se que seu regime ¢
similar aquele estabelecido pelo artigo 8° da Lei n® 4.591/64, embora se reconhega
que este diploma traz insito a sua natureza a obriga¢do do empreendedor de edificar
nas fragdes ideais do condominio, mediante o sistema de incorporagdo imobiliaria.
Uma constante em sua analise ¢ a afirmagdo de que tal aproveitamento espacial carece
de uma regulamentagao especifica.

Assim, torna-se impossivel dizer que os proprietarios de lotes em condominios
fechados sdo condominos dos bens publicos que os guarnecem, pois a titularidade dos bens ¢
do municipio, cabendo a associagdo dos moradores apenas zelar por estes bens.

Diante de tudo o que se expds anteriormente ndo € possivel enquadrar os loteamentos
fechados como espécie de parcelamento do solo urbano tdo pouco como condominio de
incorporagdo imobiliaria, mormente — dentro dos varios aspectos diferenciadores que foram
expostos — porque as areas em comum pertencem, segundo dispde a lei n® 6.766/79, ao
municipio.

A evidente dificuldade para enquadrar os loteamentos fechados em uma das categorias
mencionadas ndo pode ser justificativa para menosprezar sua importancia, afinal trata-se de
empreendimentos — e fatos sociais - recorrentes na sociedade brasileira.

Para que a disciplina juridica dos condominios fechados seja adequada e torne efetivos
os valores eleitos pela sociedade, essencial que se defina a natureza juridica deste.

Na doutrina em geral, o assunto ¢ tratado com expressiva divergéncia. Certo ¢ que nao
¢ possivel enquadra-lo, sem adaptagdes, como parcelamento do solo urbano ou em condominios
de incorporagdes imobiliarias.

Definindo o contetudo dos loteamentos fechados, José Afonso da Silva (2010, p. 344-
345), assenta que:
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Entdo, o chamado “loteamento fechado” constitui modalidade especial de
aproveitamento  condominial —de  espagco  para  fins de  construgdo
de casas residenciais térreas ou assobradadas ou edificios. Caracteriza-se pela
formagdo de lotes autonomos com dreas de utilizagdo exclusiva de
seus proprietarios, confinando-se com outras de utilizagdo comum dos
conddminos. O terreno assim “loteado” ndo perde sua individualidade
objetiva, conquanto sofra profunda transformagdo juridica. Diferente do
processo de loteamento propriamente dito, em razdo do qual “o terreno
loteado perde sua individualidade objetiva, transformando-se em lotes
que se individualizam como unidades autarquicamente bastantes a si
mesmas; inexistem o estado e a pluralidade de comunhdo; cria-se um
bairro, cujo equipamento urbano (inclusive as vias, estradas e caminhos,
como publicos que passam a ser com o registro imobiliario) passa a
participar do sistema viario local e do orbe municipal

O eminente publicista categoriza os loteamentos fechados como condominios,
salientando que seriam “modalidade especial de aproveitamento condominial de espago para
fins de construcdo de casas residenciais”, conforme a citacao retro.

Nao se concorda com esse raciocinio — de que os loteamentos fechados sdo
modalidades especiais de condominio — pois ndo ha comunhao sobre os imoveis que compdem
a estrutura desses institutos de urbanizagdo. Além disso, cada um dos moradores destes
loteamentos, sdo proprietarios de seus lotes individualizados, sem dividir a propriedade com
ninguém — pelo menos necessariamente, como ocorre nos condominios verdadeiros.

Delimitando a natureza juridica dos loteamentos fechados, Alessandra Elias de

Queiroga (2002, p. 147) assevera que:

Ora, o que ocorre num chamado “condominio” ou “loteamento fechado”? Cria-se um
novo nucleo populacional, que ird necessitar de agua, luz, telefone, gas canalizado,
escola, centro de saude, transporte coletivo, seguranga; abrem-se vias de circulagio;
separam-se os lotes individuais; colocam-se pragas; enfim, operam-se todas as
mudangas preconizadas pela Lei n® 6,766/79. A tnica diferenca é que seus moradores
e potenciais moradores afirmam estarem constituindo-se em sistema condominial, e
por isso, ndo vdo passar as vias de circulacdo e areas destinadas a equipamentos
publicos e comunitarios para o dominio da municipalidade [...] Além disso, podem
fechar a entrada do novo conjunto habitacional [...]

Ante o que foi acima mencionado, a conclusdo exposta pela autora, define que os
loteamentos fechados sdo “condominios”, contudo ilegais, pois ndo se enquadram nos preceitos
estabelecidos pela lei n° 6.766/79, constituindo-se como parcelamentos do solo irregulares.

Esse raciocinio, com o qual se concorda parcialmente, ndo pode prevalecer pelo que
aqui se busca, e isso porque a irregularidade constatada em loteamentos fechados poderia lhe
negar qualquer tutela juridica.

Concorda-se que sdo esses “condominios” irregulares, mas sob outro ponto de vista,

pelo qual seriam irregulares por ndo serem adequadamente tutelados pelo Direito, havendo a
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necessidade de um esfor¢o hermenéutico para que se encontre a sua real natureza. Dizer isso
ndo significa deixar a salvo de criticas os loteamentos fechados, pois essa invencao juridica traz
consequéncias perniciosas, como se vera adiante.

Baseando-se em outras premissas, Flauzilino Aratjo dos Santos (2012, p. 190) define

os loteamentos fechados da seguinte forma:

O loteamento fechado ¢é antes de tudo um loteamento. A defini¢do desse tipo de
empreendimento imobiliario ¢ a mesma dos demais parcelamentos urbanos da espécie
loteamento urbano, conforme definido pelo §1° do art. 2° da Lei 6.766/1979, apenas
acrescido do conceito derivado da locugdo “fechado”.

Para os efeitos aqui pretendidos, em que pese as criticas propugnadas anteriormente,
essa posicdo deve prevalecer, a0 menos em parte, para que se considere os loteamentos fechados
como sendo modalidade especial de parcelamento do solo urbano.

Isso porque essa € a sua natureza inicial, que posteriormente ¢ modificada, pois os bens
publicos de uso comum do povo que s2o construidos juntamente com as obras de parcelamento
solo ficam sob o dominio privado.

Por tudo que foi aqui discutido sobre a natureza juridica dos loteamentos fechados,
entende-se que esses empreendimentos constituem modalidade especial de parcelamento do
solo urbano a ser qualificado por uma concessdo de uso de bens publicos, para que seus fins
sejam atingidos.

Cabe ressalvar que esta superficial conclusdo apenas define uma explicagdo ldgico-
juridica para adequagdo do instituto com relagdo ao ordenamento juridico, numa tentativa de
conferir-lhe um minimo substrato normativo. Entretanto, o enquadramento proposto nao coloca
a realidade dos loteamentos fechados em posicdo de perfeicdo juridica. Permanecendo a
natureza juridica que aqui fora investigada, sem qualquer mudanga na respectiva disciplina
juridica, ndo ha como fundamentar sociologicamente tdo menos politicamente a existéncia dos

loteamentos fechados.
4 CRITICAS E SOLUCOES AOS LOTEAMENTOS FECHADOS
Ao fim do que aqui se prop0s a discutir, € interessante tecer criticas a0 modo como os

loteamentos fechados sdo estabelecidos nas cidades, sobretudo pela sua falta de regulamentacao

e a consequente injustica que esse problema traz. Apos as criticas, de modo linear, buscar-se-a
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novos modelos de loteamentos fechados que tragam um pouco mais de justica social a

problematica apresentada.

4.1 Criticas a0 Modelo Implementado

Conforme ja foi definido, os loteamentos fechados constituem modalidade especial de
urbanizacdo — propria do crescimento das cidades — os quais sd3o concretizados diante das
disposicdes contidas na lei n® 6.766/79, consistindo num parcelamento do solo urbano
qualificado por uma posterior concessao de uso.

Apesar de se definir dessa forma a natureza juridica desses empreendimentos
imobiliarios, e encontrar um minimo de disciplina legal a situacdo, ndo se deixou de lado
também o raciocinio de que o modelo implementado ndo esta a salvo de criticas.

As criticas decorrem da desincorporagdo das vias, pracas e logradouros publicos que
surgem por conta do parcelamento do solo urbano do patriménio publico, fazendo com que
esses bens sejam utilizados de forma particular sem qualquer retribuicao a coletividade.

Assim, um primeiro ponto que se vislumbra ¢é relacionado ao imposto sobre a
propriedade predial e territorial urbana — IPTU - instituido pelo artigo 156, inciso I, da
Constitui¢ao Federal.

A obrigagdo tributaria decorre do exercicio dominial sobre imoveis que estejam
localizados dentro do territério do municipio e tem como base de calculo o valor venal de cada
um desses bens, valores esses que sdo estabelecidos pela municipalidade responsavel.

Em condominios de incorporagdes imobiliarias, tanto verticais quanto horizontais,
todos os proprietarios das unidades autonomas sio responsaveis pelo pagamento da referida
exacdo tributaria sobre as partes comuns.

Dessa forma, ruas, pragas, equipamentos, assim como qualquer drea comum ¢
tributada pelo municipio nos termos da legislacdo que rege a cobranga do IPTU, despesa que é
suportada pelo condominio.

Por isso a exagdo em comento tem relacdo direta com a propriedade ou o dominio util.

Nesse sentido, Hugo de Brito Machado (2010, p. 411), define que:

O fato gerador do imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana ¢ a
propriedade, o dominio util ou a posse de bem imével por natureza ou por acessao
fisica, como definido na lei civil, localizado na zona urbana do Municipio (CTN, art.
32). Nao a lei civil atual, mas a vigente na data da edicdo do Cddigo Tributario
Nacional, em cujos dispositivos restou definitivamente incorporada.
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O IPTU sera, portanto, cobrado daquele que for proprietario do imével urbano ou tenha
o dominio util sobre esses bens. A disparidade nos loteamentos fechados aparece porque os
bens publicos de uso comum do povo — ruas, pragas, logradouros publicos e equipamentos
publicos que sdo transferidos ao municipio nos termos do artigo 22 da lei n® 6.766/79 — que o
integram ndo sofrem a incidéncia da exagdo, apesar de serem utilizados de maneira privativa.

Nao sdo essas areas “‘comuns” tributadas exatamente porque continuam pertencendo a
municipalidade, ndo havendo regras expressas, tanto na Constituicao Federal quanto no Codigo
Tributdrio Nacional, que possibilitem a cobranga de IPTU em loteamentos fechados.

Caberia aos municipios, que assim entenderem possivel, legislarem sobre a situacdo e
determinar a tributacdo dessas areas “comuns”. O municipio de Presidente Prudente — SP,
através da lei complementar n® 199/2015, especificamente no artigo 1317 trata da base de
calculo do imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana, ndo trata das areas publicas
que existem em loteamentos fechados. O paragrafo unico do dispositivo, de outro lado, traz
previsao que incide sobre as incorporagdes imobiliarias. Nao existe regulamentacdo alguma aos
loteamentos fechados.

Em incorporacdes imobiliarias as areas comuns tém como proprietarios todos os
conddminos e por isso cada um deles respondera pelas fragcdes ideais que correspondam a sua
parte no terreno, além de serem responsaveis pelo imposto predial de sua unidade auténoma.

Em linhas gerais essa ¢ a primeira critica que recai sobre os loteamentos fechados,
empreendimentos que, além de deixarem ao uso privativo bens que deveriam ser publicos, retira
dinheiro dos cofres estatais diante dessa supressdo tributaria.

Prosseguindo-se, outra situagdo que ndao pode ser deixada de lado diz respeito ao
direito de ir e vir de todos aqueles que integram determinada cidade e sdo impedidos de adentrar
nos “condominios” fechados.

A criagdo destes empreendimentos caracteriza evidente segregacdo e exclusdo entre os
grupos sociais. Apesar do aparato publico que guarnece a estrutura dos loteamentos fechados,

seus limites sdo delimitados com muros, guaritas e portarias, permitindo a entrada apenas de

7 Art. 131. O valor venal estd determinado com base nos dados cadastrais, em fungdo dos seguintes
elementos, tomados em conjunto ou separadamente, a critério da administragio:

I - declaragdo do contribuinte, aceita pelo 6rgio langador;

II - precos correntes no mercado imobiliario, em areas adjacentes;

IIT - decisdes judiciais em a¢des expropriatorias;

IV - outros elementos informativos, tecnicamente recomendaveis.

Paragrafo unico: Quando num mesmo terreno houver mais de uma unidade autonoma edificada, sera computado,
para fins de langamento, o valor da fragdo ideal do terreno
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pessoas autorizadas. Assim, t€m-se ofensa direta ao direito de liberdade de locomogao,
consagrado no artigo 5°, inciso XV, da Constitui¢ao Federal.

O raciocinio preconceituoso que permeia a populagdo brasileira relacionando pobreza
com criminalidade, culmina frontalmente na intencdo de exclus@o e separacdo entre as classes
sociais a fim de obter sensa¢do de seguranca.

Um dos grandes atrativos dos loteamentos fechados, além de toda a infraestrutura
interna que eles oferecem — muitos sdo considerados quase como pequenas cidades -, ¢ a
seguranca que ¢ proporcionada através de seus muros e guaritas, sempre vigiados por seguranga
em tempo integral.

Atualmente a sociedade brasileira aceita essa circunstdncia com naturalidade,
sacrificando-se a liberdade de ir e vir de toda a populagdo para que alguns poucos privilegiados
estejam a salvo da criminalidade dentro de seus condominios “fechados”.

Nao existe qualquer ingeréncia estatal excessiva em casos tais, permitindo-se que o
particular privatize bens publicos através de concessdes de uso, as quais tém sempre prazo
indeterminado — seriam esses bens resgataveis pelo poder concedente a qualquer tempo® -, mas
que, como se sabe, jamais terdo fim.

O que se pretende aqui, e sera devidamente esclarecido adiante — serdo propostos
novos modelos de loteamentos fechados -, € constatar que essa situacdo ¢ no minimo injusta;
ndo se quer inviabilizar os loteamentos fechados a quem desejar residir nesses
empreendimentos, mas sim torna-los mais funcionais do ponto de vista social, respeitando o
direito ao meio ambiente urbano, e diminuindo as injusti¢as que se verificam paulatinamente
no Brasil.

A critica ora empreendida ndo ¢ no sentido de inviabilizar os loteamentos fechados,
tanto porque constituem realidade inquebrantavel no Brasil como também por realmente serem
fundamentais a nossa sociedade. O que falta a esses empreendimentos € regulamentacio
adequada, para que sejam previstas formas de compensar a sociedade pela utilizacdo privativa
de bens publicos.

Analisado sob outro ponto de vista, os loteamentos fechados podem ser também
criticados a partir da ideia de segregacao da cidade, o que leva ao rompimento do direito ao

meio ambiente urbano equilibrado.

$ MEIRELLES, Hely Lopes. Curso de Direito Administrativo, 2008, p. 965.
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Quando se promovem os loteamentos fechados, as ruas, pragas e espagos publicos
passam ao dominio do municipio, para que aquele novo local seja realmente integrado a cidade,
assim como para que possam ser para la levados servigos publicos essenciais.

Ao tempo em que desintegra a cidade, através de seus muros, os loteamentos fechados
segregam mais ainda a ja dividida sociedade brasileira, criando nichos de moradores, a ponto
de ndo ser necessaria a presenca do Estado nestes empreendimentos.

A respeito desse aspecto, que ¢ mais sociologico do que juridico, Ricardo Luis

Lorenzetti (1998, p. 55) acentua que:

[...] o comportamento racional dos individuos autossuficientes ¢ o de ndo vincular-se
ao Estado. As classes alta e média vivem em condominios onde o municipio tem
pouco o que fazer. A policia ¢ substituida por vigilancia contratada; a escola publica,
pela privada; o sistema de satide, pelos planos de assisténcia médica pré-contratada;
o crédito estatal, pelo crédito privado. Assistimos, ultimamente, a pior das
deformagdes; a justiga estatal ¢ substituida pela justica privada, as pessoas se armam
e se defendem por si mesmas ou contratam policiais privados.

Este individuo ndo necessita do Estado; incomoda-se, pretende que seja suprimido,
porque ele esta insatisfeito, ndo tem necessidade da agdo publica. O Estado incomoda-
0, cobra-lhe impostos, a lei impde-lhe 6nus, responsabilidades; é preciso reduzi-lo ao
minimo.

Nao necessita de Estado porque tem seu proprio feudo, e por isso dizemos que estamos
assistindo a uma nova idade média.

Nao se pode colocar a culpa somente na populacido a respeito da preferéncia por
servicos prestados de forma privada, como quer o autor anteriormente citado - principalmente
no Brasil, onde o Estado se mostra amplamente incompetente para tratar da coisa publica. As
responsabilidades devem ser divididas para que o contrato social se aperfeicoe e torne a vida
em sociedade mais igualitaria e justa.

A discriminagdo em questdo tem seus pontos criticaveis, mas ¢ aceita no meio social,
porquanto o individuo busca em primeiro lugar sua primazia individual para depois pensar nos
reflexos sociais de suas agdes. Isso € proprio da natureza humana.

Os loteamentos fechados devem ser aceitos pela sociedade, mas a sua disciplina
juridica deve ser revista para que sua instituicdo ndo prejudique a coletividade da forma como
faz hoje, de maneira que seus muros e cercas nao sirvam também como trincheiras sociais.

A critica € muito bem vinda desde que acompanhada de alternativas as situagdes
discrepantes que foram constatadas, passa-se a propor, modestamente, op¢des para que 0s

loteamentos fechados constituam-se numa realidade juridica mais justa.
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4.2 Novos Modelos de Condominios Fechados e Justica Social

O Brasil vive um emaranhado legislativo, uma enxurrada de atos normativos
ingressam no ordenamento juridico brasileiro diariamente, reflexo da burocracia a qual nos
filiamos e aqui, entre nos, € severamente praticada.

As proposicdes que serdo delineadas nao precisam necessariamente serem veiculadas
por meio de novas leis, havendo instrumentos capazes de efetiva-las sem que se reforme, a
priori, a lei de parcelamento do solo urbano.

Sao elas medidas simples, que talvez nao retirem todo o aspecto socialmente gravoso
que envolve os loteamentos fechados, mas que, se efetivadas, certamente trardo alguma justigca
social a estes empreendimentos.

A primeira delas se relaciona com a questao envolvendo a evidente sonegagdo de [PTU
que ¢ levada a termo com a concretizacdo dessa modalidade especial de parcelamento do solo
urbano.

Torna-se, por isso, atitude de grande relevo, estabelecer que as concessdes de uso que
sdo contratadas entre o municipio e as associagdes de moradores que cuidem de loteamentos
fechados, outorgam o dominio util dos bens de uso comum do povo e que passam a ser
utilizados de forma privada, para viabilizar a cobranga do imposto sobre a propriedade predial
e territorial urbana sobre essas areas.

A simples alteracdo das leis que regem a cobranga de IPTU nos municipios, atendendo-
se as peculiaridades locais, ja concretizaria essa importante forma de compensacdo pela
construcdo de loteamentos fechados.

Ainda, como forma de compensacdo, a legislacdo municipal que discipline os
parcelamentos do solo urbano pode prever que as outorgas de permissdes de uso ou a celebragdo
de contratos de concessdo de uso se deem de maneira onerosa. Assim o faz a lei n® 10.408/10
do municipio de Ponta Grossa — PR, que em seu artigo 44°, inciso 1, estabelece que as

permissodes de uso serdo remuneradas.

9 Art. 44 - A Permissio de Uso Exclusivo das é&reas publicas do loteamento fechado sera formalizada por
instrumento particular, e sera parte integrante do processo de aprovacdo de loteamento, antecedendo o decreto de
aprovagdo e obedecera, dentre outros critérios exigidos por lei, para a matéria, os seguintes:

I- A Permissdo de Uso Exclusivo das areas ptiblicas do loteamento fechado sera onerosa, com pagamento integral
ou parcelado, que sera realizado em moeda corrente, apés a aprovacdo do loteamento emissdo do respectivo
decreto, na importancia correspondente a 2% (dois por cento) do valor da soma da érea total dos lotes que compde
o respectivo loteamento fechado, tendo como base de calculo a mesma avaliagdo elaborada pela Comissdo
Permanente de Avaliagdo, quando da aceitagdo de uma das modalidades de garantia da execugdo das obras e
servicos para implantagdo do loteamento. (Redagdo dada pela Lei n® 12.174/2015)
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Esse pagamento pode ser compreendido como uma maneira inicial de compensacao
pela utilizacdo privada dos bens publicos. Posteriormente, essas concessdes de uso devem ser
entendidas como titulos que transferem o dominio, mesmo que transitoriamente, para que
viabilizem a cobranca de IPTU sobre as areas ‘comuns’ de loteamentos fechados. Essas areas
passariam a ser compreendidas dentro da base de calculo da referida exag@o.

Esse regime, caso adotado, aproxima os loteamentos fechados das incorporagdes
imobilidrias, pois passariam a estabelecer que as despesas relativas as areas de convivéncia
comum fossem rateadas pelos proprios moradores e nao por toda a sociedade.

Outra medida que poderia ser adotada e viabilizada, seria a concessao de uso ser
condicionada a construcdo de areas publicas em local diverso do loteamento fechada, de modo
que o empreendimento contribuiria diretamente para o desenvolvimento do municipio.

Assim, na medida em que a cidade perdesse metros quadrados em area construida,
com a supressao das areas “comuns’” pelos loteamentos fechados, ganharia outras areas, com
igual metragem.

Essa providéncia, apesar de ndo afastar definitivamente a segregacdo que existe entre
os loteamentos fechados e o restante da cidade, tornaria a instalagdo desses empreendimentos
mais justa, porque as concessdes de uso privado das areas publicas trariam consigo a
necessidade de se construir outra area publica, de igual tamanho.

Os loteamentos fechados, como idealizados atualmente, focam nos problemas
individuais dos integrantes da cidade — a seguranga publica € buscada de maneira individual,
focada numa coletividade restrita -, sem se preocupar com uma cidade mais integrada, vetor
axioldgico que deve ser sempre buscado pelo direito urbanistico, e que pensa-se ser valorizado
com disposigdes como as que foram acima deduzidas.

Essa valorizagdo da cidade possibilitaria o desenvolvimento sustentavel do meio
ambiente urbano, abandonando-se, a0 menos em parte, a cultura do lucro que norteia o sistema
capitalista, dando conota¢des mais coletivas a situacdo, o que € muito desejavel no Brasil em

que vivemos hoje.

5 CONSIDERACOES FINAIS

Os condominios fechados sdo uma realidade palpavel perante a sociedade brasileira.

Apesar de sua origem remontar a algumas décadas anteriores, percebe-se que atualmente ha
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uma eclosdo de empreendimentos desta espécie, por vezes criados e publicitados de modo a
satisfazer o sentimento de inseguranga que permeia nossa populagao.

Ocorre que, apesar da naturalidade como sdo tratados socialmente, questdo juridicas
relevantes contornam referidos empreendimentos, necessitando de fundada reflexao.

Nao se pode admitir que os condominios fechados sejam mera modalidade de
parcelamento de solo urbano, uma vez que sua constitui¢ao e construcdo difere da natureza do
instituto de direito urbanistico.

Partindo da determinacdo legal que torna propriedade da municipalidade parcela da
infraestrutura criada nestes empreendimentos, deveria se concluir automaticamente que estes
bens publicos poderiam ser de acesso ilimitado para populacdo em geral. No entanto, ha uma
incongruéncia entre o sistema juridico positivado e os loteamentos fechados, haja vista que
estes locais s3o de acesso restrito, privilegiando apenas parcela da populagao.

Dentre os instrumentos de direito administrativo que conferem o uso de bens publicos
aos particulares, o que mais se amolda aos loteamentos fechados ¢ a concessdo de uso, pois
consiste num contrato com garantia maior de estabilidade, além de ndo ser norteada pela
precariedade, trazendo maior estabilidade a relacdo entre o municipio e os moradores.

Contudo, simples conjugacdo destes institutos — parcelamento e concessdo de uso —
ndo esgotam as criticas existentes sobre os condominios fechados, haja vista que a injustica e
despropor¢do no tratamento destes empreendimentos, como em viés tributario.

Por fim, coube relutar que a correta regulamentagdo juridica destes condominios ¢
necessaria ndo somente para legalizag@o pertinente, haja vista serem fendmenos inevitaveis em
nossa realidade. A regéncia do instituto é essencial para salvaguarda do principio do
desenvolvimento sustentdvel do meio ambiente urbano, afinal a correta expansdo dos

municipios ¢ de interesse e beneficio para com toda a nossa sociedade.
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