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RESUMO

Loteamento fechado € espécie de parcelamento do solo urbano, desenvolvido a partir da
conjugacio de elementos caracteristicos do loteamento e do condominio. Nao hd, no ordenamento
juridico nacional, regra especifica disciplinando o loteamento fechado. O condominio horizontal, a
possibilidade de desafetacdo de bens publicos com a concessao de seu uso privativo a determinadas
pessoas e o direito fundamental a seguranca publica constituem argumentos juridicos que tentam
fundamentar a instituicdo dos loteamentos fechados. Diante da aprovagdo, mesmo sem previsao
legal especifica, de loteamentos fechados, revela-se choque entre direitos fundamentais na medida
em que o fechamento de parcelas da cidade limita o direito a liberdade de locomog¢ao, macula o
direito a intimidade e impde restri¢des ao direito de igualdade. A cobranga das despesas geradas pelo
fechamento de loteamentos (conservacdo das dreas internas e manutengcdo de seguranca privada)
somente pode ser exigida daqueles que manifestarem adesdo a associacdo de moradores constituida
para a finalidade de arrecadar os valores necessdrios a satisfacao destas despesas. O legislador deve se
ocupar em disciplinar o instituto do loteamento fechado, evitando-se conflitos sociais.

Palavras chaves: Urbanismo. Loteamento fechado.

1INTRODUCAO

No processo de desenvolvimento das cidades, o parcelamento do solo urbano sempre
mereceu atencdo especial. Diversos s@o os institutos que garantem, no tocante a utilizacdo da
propriedade urbana, o requisito da legalidade. Dois modos para o parcelamento do solo urbano
sempre foram largamente empregados com relativo sucesso: o loteamento e o desmembramento.

Atualmente, em matéria de parcelamento do solo urbano, ainda que sem previsao legal
expressa, observa-se o surgimento, nas grandes, médias e pequenas cidades, da figura do loteamento
fechado.

Estes loteamentos fechados decorrem, em grande medida, da deficiéncia do Poder Publico
na prestacdo de servigos publicos, especialmente na drea de seguranga. A sociedade passou a
identificar nos muros, nas cancelas e na seguranca privada os meios necessarios para se prevenir da
violéncia urbana.

Sob o ponto de vista juridico, as figuras do condominio de casas, o direito fundamental a
seguranca publica e a possibilidade de desafetacdo de bens puiblicos com sua destinacdo ao uso
privativo por particulares, tem servido de sustentac@o para a instituicao dos loteamentos fechados.

Andlise da regularidade juridica da instituicdo dos loteamentos fechados constitui o
objetivo central deste trabalho. O fechamento de ruas, avenidas, pracas e demais logradouros
publicos em beneficio de determinadas pessoas, serdo abordados em sua relacdo com direitos
fundamentais garantidos a sociedade pela Constituicdo da Republica, como é o casa da liberdade
de locomocgao nas cidades.

Outro aspecto a ser abordado refere-se a possibilidade de cobranga, por associacdo de
moradores, das despesas necessdrias a manutencdo das &dreas internas situadas em loteamentos
fechados.

Pretende-se ainda, chamar a atencdo para a necessidade de que o legislador brasileiro dé



atencdo a esta realidade social de forma a evitar o acirramento das diversas possibilidades de
conflito, que empreendimentos desta natureza produzem no ambiente urbano.

2 PARCELAMENTO URBANISTICO DO SOLO

O direito de propriedade encontra-se assegurado na Constitui¢ao da Republica pelo disposto
no inciso XXII do artigo 5° de onde se extrai: "€ garantido o direito de propriedade". Todavia, no
inciso XXIII do mesmo artigo 5° estd determinado que a propriedade deve atender a funcao social.

A Constitui¢do da Repitblica, ao dispor sobre politica urbana (artigos 182 e 183), consigna
que a propriedade urbana cumpre funcio social quando atendidos parametros estabelecidos em lei
intitulada "Plano Diretor" a ser elaborada em cada cidade brasileira.

Para a hipdtese dos proprietarios nao se utilizarem da propriedade segundo os parametros que
vierem a constar do Plano Diretor, prevé a norma constitucional san¢des como o parcelamento
compulsdrio, imposto progressivo no tempo e desapropriagdo (art. 182,

§§ 2°e 4°).

Uma das possibilidades de exercicio do direito de propriedade de imdveis urbanos em
sintonia com o principio da funcdo social da propriedade consiste no parcelamento urbanistico do
solo.

Parcelamento urbanistico do solo € o processo de urbanificacdo de uma gleba, formando
parcelas individuais e independentes.

Gleba, para fins urbanisticos, € um terreno que ainda ndo foi objeto de nenhuma operacao
que o caracterize como urbano, como, por exemplo, o arruamento. O parcelamento da gleba
provoca alteragdes em suas dimensdes e confrontagdes, fazendo surgir diversos imdveis menores.

Sdo vdrias as operacdes urbanisticas relacionadas ao parcelamento do solo, sendo de
fundamental importincia, para o presente estudo, a compreensdo de dois institutos especificos, o
loteamento e o desmembramento.

2.1 Loteamento

No direito brasileiro € a lei 6.766, de 1979, que contém normas gerais sobre loteamentos
para fins urbanos. Neste diploma legal estdo anotados os requisitos urbanisticos minimos
necessarios para sua aprovacao e estabelecidas normas protetivas para os adquirentes dos lotes.

O § 1°do art. 2° da lei 6.766/79 assim conceitua loteamento:

§ 1° - Considera-se loteamento a subdivisdo de gleba em lotes destinados a
edificacdo, com abertura de novas vias de circulacdo, de logradouros publicos ou
prolongamento, modificagdo ou ampliagdo de vias existentes.

Procedida a divisdo de uma gleba em lotes, passam esses a constituir bens
individualizados, conformando uma nova propriedade, desvinculando-se da 4rea original.

O loteamento modifica o plano vidrio das cidades ao trazer a abertura de novas ruas, além de
fazer nascer novos bairros.

A respeito destaca-se:

O terreno loteado perde sua individualidade objetiva transformando-se em lotes que

se individualizam como unidades autarquicamente bastantes em si mesmas, inexiste estado
e a pluralidade de comunhio; cria-se um bairro, cujo equipamento urbano (inclusive vias,
estradas, caminhos, como publicos, que passam a ser como o registro imobilidrio) passa a
participar do sistema vidrio local e do urbe municipal. (PESSOA, 1978 Apud
SARMENTO FILHO, 2009, p. 23).



E importante ressaltar que a aprovacdo do projeto de loteamento, faz com que os espacos
institucionais, ruas e pragas, bem como as areas destinadas a edificios publicos sejam transmitidos,
automaticamente, ao Municipio. E o que estabelece a regra constante do art. 22
dalei 6.766/79:

Art. 22 - Desde a data de registro do loteamento, passam a integrar o dominio do
Municipio as vias e pracas, os espacos livres e as dreas destinadas a edificios publicos e
outros equipamentos urbanos, constantes do projeto e do memorial descritivo.

A integracdo de dreas do loteamento ao patrimdnio publico ndo caracteriza despropriacao
nem ao menos enseja o pagamento de indenizacdo. Anote-se que tal previsdo ndo afronta a
Constituicdo da Repitiblica, muito pelo contrério, tem suporte no principio constitucional da fungdo
social da propriedade.

Sobre o efeito do loteamento na area urbana, ensina Sarnento Filho:

A peculiaridade do loteamento, pois, € o seu cardter publico e aberto, uma vez que o
novo espaco urbanistico criado afeta, diretamente a vida da cidade. (SARNENTO
FILHO, 20009, p. 24).

Loteamentos sdo, em regra, operacdes voluntdrias geralmente executadas por particulares.
Como repercutem no interesse coletivo, somente se efetuam sob a vigilancia do Poder Publico.

Aprovados os loteamentos, por se tornarem, as ruas, pracas € demais espacos
institucionais, bens publicos, o acesso de todos a estes locais € livre. Estabelece o art. 7°, incisos I e
I, da lei 6.766/79, que as vias projetadas no loteamento devem garantir a articulacdo do
empreendimento com o restante da cidade.

A inten¢do do legislador é que com a ocupagdo do loteamento sejam vdrias as alternativas
de acesso ao local, evitando-se a sobrecarga de corredores de transito ja existentes. Com as vias
abertas, servicos publicos que precisam, por exemplo, da movimentacdo de ambuldncias ou de
veiculos dos bombeiros, conseguem maior agilidade. Garante-se, também, o direito constitucional
do cidadao a livre locomogao (Constitui¢do da Republica, art. 5°, XV).

2.2 Desmembramento

Além do loteamento, a lei 6.766/79 dispde também o desmembramento apresentando-
o como espécie de parcelamento urbanistico do solo. O § 2° do seu art. 2° assim define o instituto:

§ 2° - considera-se desmembramento a subdivisdo de gleba em lotes destinados a
edificacdo, com aproveitamento do sistema vidrio existente, desde que ndo implique na
abertura de novas vias e logradouros ptblicos, nem no prolongamento, modificagdo ou
ampliacdo dos ja existentes.

N3do se verifica no desmembramento a abertura de novas ruas, diferindo-o do loteamento.
O que ocorre € a divisdo de uma gleba ja cortada por vias publicas. Vias estas que, constituindo
bens publicos de uso comum do povo, permanecem abertas ao publico pelas mesmas razdes ja
expostas.

3 CONDOMINIO

Por condominio se entende a possibilidade juridica de uma mesma coisa ter sobre si uma
pluralidade de titulares cabendo a cada um deles igual direito.
O Cédigo Civil, ao dispor sobre o condominio, adotou a teoria da propriedade integral em



seu art. 1.314. Por esta teoria, cada condémino possui idénticas prerrogativas em relagdo ao bem
cujo dominio seja compartilhado. E a seguinte a redacao do dispositivo citado:

Art. 1.314 - Cada condémino pode usar da coisa conforme sua destinacio, sobre ela exercer
todos os direitos compativeis com a indivisdo, reivindicd-la de terceiro, defender a sua
posse e alhear a respectiva parte ideal, ou grava-la.

O condominio pode se originar de vdrias formas: serd convencional quando derivado de
acordo e vontade dos consortes, nascendo de um negdcio juridico onde duas ou mais pessoas
adquirem ou colocam um bem em comum para dele usar; serd incidente ou individual quando se der
independente da vontade dos conddminos, como € o caso da doacdo de um bem a pessoas distintas;
serd forcado ou legal, quando for o caso de imposi¢do juridica, levando-se em conta o estado de
indivisdo da coisa.

Existem, basicamente, dois tipos de condominios destinados a moradia, os tradicionais
ou horizontais, composto por casas, € 0s especiais ou verticais, relacionados aos edificios.

Em ambos os casos, hda uma mistura de propriedade individual e propriedade coletiva.
Espacos destinados tnica e exclusivamente a um conddmino (apartamento, casa) € espagcos de uso
comum de todos (jardins, piscina, sala de jogos).

Importa ao presente estudo, uma abordagem mais detalhada do chamado condominio
horizontal. E a partir desta figura que se buscam argumentos juridicos para justificar os
denominados loteamentos fechados.

3.1 Condominio Horizontal

O condominio horizontal tem previsao legal no art. 8° da lei federal 4.591, de 1964:

Art. 8° Quando, em terreno onde ndo houver edificagdo, o proprietario, o promitente
comprador, o cessiondrio deste ou o promitente cessiondrio sobre ele desejar erigir

mais de uma edificacdo, observar-se-4 também o seguinte:

a) em relacdo as unidades autdbnomas que se constituirem em casas térreas ou
assobradadas, serd discriminada a parte do terreno ocupada pela edificacdo e também
aquela eventualmente reservada como de utilizagdo exclusiva dessas casas, como jardim e
quintal, bem assim a frag¢do ideal do todo do terreno e de partes

comuns, que corresponderd as unidades;

b) em relacdio as unidades autdnomas que constituirem edificios de dois ou mais
pavimentos, serd discriminada a parte do terreno ocupada pela edificacdo, aquela que
eventualmente for reservada como de utilizagdo exclusiva, correspondente as unidades do
edificio, e ainda a fracdo ideal do todo do terreno e de partes comuns,

que corresponderd a cada uma das unidades;

¢) serdo discriminadas as partes do total do terreno que poderao ser utilizadas em

comum pelos titulares de direito sobre os varios tipos de unidades autdnomas;

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

No condominio horizontal o lote possui as mesmas caracteristicas das projecdes para
as construgdes dos edificios de condominio. Caio Mario da Silva Pereira, ao definir o condominio
horizontal, expressa:

Diversamente da propriedade horizontal tipica, em que cada unidade se vincula

apenas a cota ideal do terreno e partes comuns, aqui existe uma unidade autonoma, uma
parte do terreno edificado, uma parte do terreno reservada como utilidade exclusiva para
jardim ou quintal e ainda a fracao ideal sobre o que constitui o

condominio. (PEREIRA, 2001, p. 71)



Na constitui¢do do condominio horizontal ndo se fala no fechamento de pracas e vias
publicas. A drea ocupada pelo condominio representa um lote onde se assentam unidades
autonomas e se estabelecem dreas comuns.

Aos condominos permite-se fechar o imével e colocar portdo ou cancela, para controle de
entrada e saida de pessoas, tudo na forma de convencdo registrada no Cartério Imobilidrio da
circunscrigao.

Note-se que na figura do condominio, mesmo horizontal, ndo hd previsdao legal para o
fechamento de ruas e pracas no entorno. Estas vias devem, pelas suas caracteristicas, permanecer
com o acesso franqueado a todos, garantindo-se o direito de locomogdo e a prestagdo de servicos
publicos.

4 LOTEAMENTO FECHADO

Loteamento fechado € figura nascida da experimentacdo social. A expressdo designa
modalidade de parcelamento de solo diferente do loteamento previsto na lei 6.766/76. No
loteamento fechado as vias de circulacdo entre os lotes destinam-se apenas aos proprietdrios. O
acesso ao local € controlado por barreiras fisicas (cancelas) onde porteiros somente permitem a
entrada de proprietdrios ou de pessoas autorizadas por estes.

Anote-se, desde logo, que nao ha, na legislacdo federal, essa modalidade de parcelamento
de solo urbano. No entanto, ¢ uma realidade cada vez mais presente nas cidades brasileiras.

O que tem motivado os cidaddos a esta prética, € a notdria deficiéncia do Poder Publico na
prestacdo dos servigos que lhe incumbem, especialmente no campo da seguranga publica.

Além do aspecto associado a violéncia urbana, a ocupag¢do desordenada do solo também
serve de estimulo para empreendimentos desta natureza. A promessa de melhor qualidade de vida
aos moradores, porquanto se afastariam de problemas que sdo comuns em dreas abertas ao publico,
tem atraido significativo nimero de pessoas.

A este respeito destaca-se:

O processo de urbanizac¢do desordenada das cidades traz algumas consequéncias negativas
de ordem estrutural e social, com a deficiéncia dos sistemas de transportes, o
congestionamento do transito de veiculos automotores, a proliferacdo de habitacdes
subnormais, a ocorréncia de inundacdes (causadas por exemplo, pela impermeabilizag¢do do
solo e a ocupacdo de dreas de varzea), a precariedade do saneamento bdsico, a
"favelizacdo" das dreas publicas invadidas e a violéncia. Inspirados na ma qualidade de
vida urbana, gerada pela desenfreada e cadtica ocupagdo do solo nos grandes centros,
empresdrios do ramo imobilidrio tém optado por moradias dotadas de comodidade, luxo e
seguranga, além do status de se morar bem. Essas sdo algumas das razdes da proliferagdo
de uma modalidade de parcelamento do solo urbano, os "loteamentos fechados", com
caracteristicas

especiais que os diferem dos convencionais. (FREITAS, 1998, p. 148-149)

A iniciativa para criacdo dessa forma de moradia decorre ou da vontade do
empreendedor, ou da iniciativa de proprietdrios de uma localidade.

Na primeira hipétese, o empreendedor, autorizado a proceder a um loteamento, transforma-
o em condominio de fato erguendo muro ao seu redor. Na segunda, os proprietdrios se organizam
em associacao instituindo contribuicao mensal destinada a manutencdo dos servigos que criam.

Os moradores dessas localidades criam servi¢os para a manutengdo dos espacos comuns e
elaboram regulamento sobre as rotinas internas, a semelhanga da convencao de condominio prevista
no Codigo Civil.

Com intencdo de conferir legalidade ao empreendimento procede-se ao registro da
convencao perante o cartério de titulos e documentos. Registro este que produz o efeito de garantir



a conservacao do documento, nada mais (art. 127, VII, da lei 6.015/73).

Todavia, com o registro da convengdo transmite-se a sensacao de que existe, de direito, um
condominio.

Para sustentar, juridicamente, a regularidade do condominio héd distintos argumentos. O
primeiro deles é de que o ja mencionado art. 8° da lei 4.591/64, que trata da institui¢do do
condominio horizontal, permite a institui¢do do loteamento fechado.

Outro argumento em defesa desta forma de instituicdo do loteamento fechado envolve a
atividade dos gestores municipais encarregados da aprovacdo dos loteamentos. No ato de
aprovacdo do loteamento, muitas vezes com apoio em legislacdo editada pelas Camaras
Municipais, as ruas, pragas e demais espacos institucionais que se incorporam ao patriménio
publico como bens de uso comum do povo, sao desafetados permitindo-se seu uso privativo aos
particulares moradores da 4rea fechada.

H4 ainda o argumento de que, estando o Estado falhando no seu dever de garantir o Direito
a seguranca publica, legitima a instituicdo desta modalidade de parcelamento do solo ante a
atenuacao dos riscos relacionados as questdes da violéncia urbana.

4.1 Instituicio de loteamentos fechados com fundamento no artigo 8° da lei 4.591/64

O dispositivo do artigo 8°, alinea "a", da lei 4.591/64, acima j4 transcrito, permite, por
6bvio, a existéncia de casas em condominio. Todavia, a doutrina tem divergido bastante sobre a
possibilidade de, sob este fundamento, legitimarem-se os loteamentos fechados.

Sobre o tema, manifestando-se contrario a possibilidade de instituicao dos loteamentos
fechados, José Afonso da Silva afirma:

Esse dispositivo, na real verdade, tem sido usado abusivamente para fundamentar os tais
"loteamentos fechados". Foi ele estabelecido, certamente, ndo para tal finalidade, mas para
possibilitar o aproveitamento de dreas de dimensdo reduzida no interior de quadras, que,
sem arruamento, permitam a construcido de conjuntos de edificacdes, em forma de vilas,
sob regime condominial. [...] Temos tido "loteamentos fechados" com mais de 1.000 casas
de residéncia, com arruamento e tudo o mais que € proprio do processo de loteamento. As
Prefeituras deverdo negar autorizacio para esse tipo de aproveitamento do espago urbano,
exigindo que se processe na forma de plano de arruamento e loteamento ou
desmembramento, que ndo se admite sejam substituidos por forma condominial, como se
vem fazendo. Vale dizer: os tais "loteamentos fechados" juridicamente ndo existem. Nao
ha legislacio que os ampare, constituem uma distorcio e uma deformacdo de duas
institui¢des juridicas: do aproveitamento condominial de espaco e do loteamento ou do
desmembramento. E mais uma técnica de especulagdo imobilidria, sem as limitagdes, as
obrigacdes e os dnus que o direito urbanistico impde aos arruadores e

loteadores do solo. (SILVA, 2006, p. 352, 353).

De outro lado, sustentando a possibilidade de institui¢do dos loteamentos fechados com
fundamento na lei 4.591/64, destaca-se o posicionamento de Hely Lopes Meireles:

Os loteamentos especiais, também conhecidos por '"condominio horizontal" ou
"loteamento fechado", vém sendo implantados consoante a permissdo genérica da lei federal
4.591/64 (art. 8°), mas, na maioria dos casos, sem normas locais regulamentares de seus
aspectos urbanisticos. Tais loteamentos sdo bem diferentes dos convencionais, pois que
continuam como dreas particulares, sem vias publicas e com utilizacdo privativa dos
moradores. Portanto, a lei aplicdvel aos loteamentos fechados ou condominios horizontais
€ a Lei 4.591/64, por forca do art. 3° do Dec.- lei 271/67, e aos loteamentos abertos ou
convencionais € a Lei 6.766/79. (MEIRELLES, Apud, SARNENTO FILHO, 2009, p. 41,
41).

Na realidade, o art. 8° da lei federal 4.591/64 cuida do condominio de casas, figura distinta



do loteamento e que também nao pode ser confundida com o loteamento fechado.

No loteamento, o proprietirio recebe o lote completamente desvinculado dos demais
proprietdrios. No condominio de casas, o proprietdrio possui o dominio de uma unidade do
condominio com a correspondente fragdo ideal em terreno comum pertencente aos conddominos e
ndo hd, nesta figura, qualquer propriedade publica. Nos loteamentos fechados identificam-se vias e
pracas publicas pertencentes ao municipio (bens de uso comum) cujo uso € exercido de forma
privativa por particulares.

Outra diferenca se encontra nas vias de circulacdo e espacos comuns. O condominio
constitui-se em propriedade privada pertencente aos conddminos, que arcam com a sua
manuten¢do. Em condominios ndo existem espacgos publicos. Por isso, o acesso ao seu interior nao é
permitido ao publico. Por se tratar de &rea particular, somente pessoas autorizadas pelos
conddominos podem a ele ingressar. Nos loteamentos, as ruas e pragas sdo pertencentes ao Poder
Publico, responsavel pela gestdo. Nos loteamentos fechados o que se pretende € que as vias entre as
casas sejam propriedades publicas sujeitas a manutencdo pelo Poder Publico, mas com uso privativo
garantido aos moradores.

Desta forma, como o condominio de casas, regulamentado no art. 8° da lei federal 4.591/64,
¢ instituto diverso do loteamento fechado, for¢oso concluir que sob o abrigo da legislacdo citada
nao hd como reconhecer sustentacio juridica aos intitulados condominios fechados.

4.2 Instituicao do loteamento fechado com a desafetacao de bens publicos criados pela
aprovacao de loteamentos

Nos termos do disposto no art. 22 da lei 6.766/79, a aprovacao do loteamento transfere
ao municipio a propriedade de ruas, pracas, equipamentos urbanos comunitarios, espagos livres e
areas para edificios publicos. Ditos bens sdo classificados como bens de uso comum do povo
estando afetados a finalidade publica.

Os bens de uso comum do povo sdo da titularidade dos entes federativos destinando-se a
utilizacdo coletiva. Nao estdo sujeitos, no que toca ao seu uso normal, a qualquer tipo de
formalismo ou consentimento por parte do Poder Publico.

O fechamento dos loteamentos com muros, portdes ou cancelas, obstruindo suas vias
internas ao acesso do publico, é sustentado ao argumento de que o Municipio pode viabiliza- lo
pelo instituto da desafetacdo.

Ocorre desafetagao quando o bem publico ndo estd sendo usado para qualquer fim publico.

Se a lei 6.766/79 estabelece como requisito para aprovagdo do loteamento a automaética
transferéncia, ao patrimonio publico, da propriedade de ruas, pracas e demais espacos destinados a
equipamentos publicos, afetando ditos bens ao uso comum do povo e, mais, se € da esséncia da
aprovacdo do loteamento, nos termos do previsto no art. 7°, incisos I e II, da lei 6.766/79, que as
vias deste se articulem com as demais vias ja existentes na cidade, serd possivel a desafetacao?

Sobre o tema a jurisprudéncia tem assim se manifestado:

ACAO CIVIL PUBLICA - Fechamento De Via Piiblica - Associagio De Moradores

- Bem Publico - Impossibilidade de Decreto municipal estabelecer responsabilidade
contrariando Lei superior - Violagdo ao direito de ir e vir, assegurado pelo art. 5°, inciso
XV, da Constitui¢io Federal Sentenca Mantida - Recursos improvidos. (APELACAO
Apelacdo n° 994.05.103936-2 - Comarca de Mairinque - Relator: Antonio Carlos Malheiros
- TISP - j. 08 de junho de 2010).

EMENTA: ADMINISTRATIVO - ACAO CIVIL PUBLICA -LOTEAMENTO -
ABERTURA DAS CANCELAS DA PORTARIA, PERMITINDO O LIVRE ACESSO
DE PESSOAS - AREAS DE USO COMUM DO POVO - INOCORRENCIA DA
DESAFETACAO - CELEBRACAO DE INSTRUMENTO DE OUTORGA DO USO -
INOCORRENCIA - CONDENACAO DO CONDOMINIO EM VIABILIZAR O LIVRE
ACESSO DE PESSOAS AS AREAS SITUADAS NO INTERIOR DO LOTEAMENTO -



MANUTENCAO DO 'DECISUM.. 1 - Verificando-se que a utilizacdo privativa de um
bem de uso comum do povo por um unico particular depende, além da desafetacdo do
imével a finalidade publica a que se destina, da existéncia de interesse publico, da
formaliza¢do do consentimento da Administracdo Publica e da observancia do regime
juridico de direito publico, cabe manter a procedéncia do pedido formulado em agéo civil
publica para obrigar condominio a desobstruir o acesso as dreas de dominio puiblico
situadas em seu interior, e que nao foram objeto de desafetacdo e de concessdo de uso pelo
Municipio. 2 - Recurso ndo provido. (APELACAO CIVEL N° 1.0148.06.041091-4/002 -
COMARCA DE LAGOA SANTA - RELATOR:

EXMO. SR. DES. EDGARD PENNA AMORIM. PUBLICADO EM 15/01/2009)

Também o doutrinador José Carlos Freitas, ao abordar o tema, anota:

E como se sabe, a desafetacdio de uma rua, ainda que precedida de autorizagdo

legislativa, deve conter um elemento fundamental: ter perdido de fato, sua utilizacdo
publica, seu sentido de via de circulagdo, ter se tornado desabitada. Ndo basta a lei para
desafeté-la. E preciso atender ao interesse publico, como qualquer ato administrativo,
sem o que haverd fundamento para contestar a transmudacio

operada pela lei ordindria que promove a desafetacdo. (FREITAS, 1998, p. 161)

Ainda sobre a impossibilidade da desafetacdo dos bens de uso comum do povo,
incorporados a cidade pela aprovacao dos loteamentos, o ministro do STJ Adhemar Maciel
assim se pronunciou:

"o objetivo da norma juridica é vedar ao incorporador a alteracio das dreas

destinadas a comunidade. Portanto, ndo faz sentido, exceto em casos especialissimos,
possibilitar a Administragdo fazé-lo. No caso concreto, as dreas foram postas sob a tutela
da Administracdo municipal, nio com o propésito de confisco, mas como forma de
salvaguardar o interesse dos administrados, em face de possiveis interesses especulativos
dos incorporadores. Ademais, a importancia do patrimdnio publico deve ser aferida em
razdo da sua destinacdo. Assim, os bens de uso comum do povo possuem fungdo "ut
universi". Constituem um patrimdnio social comunitario, um acervo colocado a disposi¢ao
de todos. Nesse sentido, a desafetacdo desse patrimdnio prejudicaria toda uma
comunidade de pessoas, indeterminadas e indefinidas, diminuindo a qualidade de vida do
grupo. Ndo me parece razodvel que a propria Administracdo diminua sensivelmente o
patrimonio social da comunidade. Incorre em faldcia pensar que a Administracao
onipotentemente possa fazer, sob a capa da discricionariedade, atos vedados ao particular,
se a propria lei impde a tutela desses interesses. (STJ REsp. 28.058/SP _ Rel Min. Adhemar
Maciel - j. em 13.10.1998)".

No mesmo sentido:

E inadmissivel, portanto, a disposi¢do constante de diversas leis municipais, que

admitem a constituicdo de condominio sobre glebas, como op¢do do proprietario,
alternativa ao loteamento. Tal dispositivo evidentemente constitui uma burla a lei de
parcelamento do solo urbano, uma vez que o condominio ndo incide sobre os

mesmos dnus do loteamento. (PINTO, 2010, p.255).

Releva, todavia, destacar, que ha posicionamentos doutrindrios sugerindo a possibilidade
de utilizacdo da desafetacdo de bens de uso comum do povo para que se formem
os loteamentos fechados. Neste sentido:

Vale ressaltar que € possivel, ainda, a idealizacdo de loteamento fechado com a
interferéncia municipal. Tratar-se-4 de um loteamento comum, sujeito as regras superiores
da lei 6.766/79, mas cujas vias de comunicacdo e espacos livres sejam objeto de
fechamento mediante lei municipal, que a0 mesmo tempo autorizard o Executivo a
outorgar a concessdo do direito real de uso a sociedade formada pelos adquirentes dos



lotes, mediante instrumento publico ou particular, onde deverdo constar obrigacdes da
sociedade visando o fechamento do loteamento e a implantacdo de portarias de acesso,
urbaniza¢do e conservacdo das vias e pracas, manuten¢do do servico de limpeza,
permissdo e facilitagdo da fiscalizagdo dos agentes publicos municipais, com a
possibilidade de rescisdo da concessio em caso de desvirtuamento das condi¢des
pactuadas. (MUKALI, Apud, SARNENTO FILHO,

2009, p. 30-31)

Nesse caso, o loteamento é realizado com fundamento na lei federal 6.766/79 e,
posterioriormente ao arruamento e delimitagdo das dreas a se incorporarem ao patrimonio publico;
assim, o Municipio concede o direito real de uso aos particulares residentes na localidade.

Expostos os pontos de vista divergentes sobre a desafetacdao de bens de uso comum do povo
para a constituicdo de loteamentos fechados, for¢a reconhecer que a cidade ndo pode ser um
aglomerado de loteamentos fechados. Deve haver articulacdo entre bairros e ruas, pois o seu
fechamento dificulta a prestacdo de servigos publicos, 0 movimento do transito e varios outros
transtornos a populagdo, dentre eles o direito de ir e vir do cidaddo. Sobre o tema anota
Arnaldo Rizzardo:

Mas nio € possivel fazer do loteamento propriamente dito um condominio fechado.

A rigor, todo loteamento constitui uma expansao da cidade, pelo cardter publico das vias e
equipamentos, enquanto o condominio envolve uma co-propriedade nas coisas de uso
comum, Sem interferéncia do Poder Piblico na prestacdo de servigos

especiais, como limpeza e manutencdo das vias. (RIZZARDO, 2003, p 54).

A desafetacdo deve ocorrer para se alcancar uma nova finalidade publica. Se a desfetacdo
ocorre para beneficiar um pequeno grupo de pessoas € ndo para alcancar o bem da populacio,
invidvel o ato que a formaliza.

4.3 Fechamento de loteamento e direito a seguranca

A possibilidade de fechamento do loteamento quase sempre vem relacionada a questio
da violéncia presente em todas as camadas da sociedade.

Diante da sensacdo de inseguranca a que a populacdo encontra-se submetida, ruas e
loteamentos sdo fechados ampliando-se o campo de atuacio da industria da seguranga privada.

Segurancga publica constitui direito fundamental previsto nos artigos 6° e 144 da
Constituicdo da Republica. Sobre o significado da expressdo, transcreve-se:

O direito a seguranca ptiblica sempre esteve presente na histéria da humanidade,
caracterizando-se pela entrega de prote¢do ao povo para garantia da paz e tranquilidade
da convivéncia social, especialmente o direito de propriedade e da incolumidade pessoal,
por meio da atuacdo da policia ou guarda similar.

(SARNENTO FILHO, 2009, p. 63).

Em se tratando de seguranca publica, de direito fundamental, constituindo-se o fechamento
de ruas em forma de garantia deste direito, os loteamentos fechados poderiam encontrar, neste
raciocinio, fundamentagao juridica.

Ocorre que o fechamento de ruas promove auténtica colisdo entre direitos fundamentais.
De um lado encontra-se o direito a seguranca publica, de outro, a liberdade de locomocao, a
intimidade e a igualdade.

Quando a lei 6.766/79 estabeleceu que os loteamentos devem ter suas vias tracadas de forma
a se incorporem as ja existentes, determinando a transferéncia da propriedade delas ao patriménio
publico, passando a constituir bens de uso comum do povo, garantiu-se efetividade aos direitos
fundamentais, por dltimo citados.

O fechamento de loteamento, ndo ha como negar, limita a livre circulagdo do cidadao. O



Tribunal de Justica de Sao Paulo em recente julgado, determinou a derrubada de muros e retirada
de cancelas que impediam o exercicio da livre locomogdo. O acérddo encontra-se
assim redigido:

ACAO CIVIL PUBLICA - Fechamento de Via Ptiblica - Associa¢do de Moradores

- Bem Publico - Impossibilidade de decreto Municipal estabelecer responsabilidade
contrariando Lei Superior - Violagdo do direito de ir e vir, assegurado pelo art. 5° inciso
XV, da Constitui¢do Federal - Sentenca Mantida - Recursos Improvidos ... Pressupondo a
ocorréncia de restri¢des a liberdade individual, o Poder de Policia implica em uma posicdo
de supremacia por parte de quem o exercga, cabendo tal prerrogativa, com exclusividade, a
Administracio (APELACAO CIVEL n° 410.802-

5/3 Mairinque/Sao Roque - Relator - Antdnio Carlos Malheiros 08/06/2010)

Anote-se, ainda, que ao policial, enquanto agente do Estado, é vedado, sem razao
aparente, parar transeunte na via publica, sob pena de se caracterizar abuso de autoridade. Neste
contexto, ndo hd como se justificar, face ao direito a intimidade, possa um seguranga particular
impedir ou fiscalizar o acesso de alguém a determinada via publica.

Admitir o fechamento de partes da cidade, privatizando-se espagos publicos para alguns,
nao permitido que outros possam promover o fechamento, representa violacdo ao principio da
igualdade.

Atente-se, também, que as acOes de seguranca publica ndo podem ser transferidas pelo Estado
a particulares. A estes, no campo da seguranca, legitima-se atuacdo apensas em cardter supletivo,
nunca em substitui¢do ao Estado.

Ademais de tanto, a lei 6.766/79, como ja demonstrado, se revela contrdria a utilizacio
privativa de bens publicos. Isto se deve porquanto, ao legislador e é garantido, diante de questdes
atinentes a ponderac¢do e a colisdo de direitos fundamentais, relativa liberdade de
decisdo diante do caso concreto. Neste sentido:

De fato, o reconhecimento de uma esfera de liberdade do legislador ndo é incompativel
nem com o entendimento dos direitos fundamentais como principios, nem com a dimensio
objetiva desses direitos, e tampouco com a ponderacdo. Hoje, a ideia de que a ponderacao
caracteriza-se como metodologia adequada para solucionar problemas constitucionais esta
conectada a tese de que o processo de sopesamento deve abarcar, além dos principios em
conflito, o principio da liberdade do legislador, que atua sempre com razdo em favor da
preservacdo da norma, salvaguardando, assim, a dimensdo democritica do Estado
Constitucional. (PEREIRA, 2006, p. 287).

Sempre que se identifica conflito entre direitos fundamentais, a solucao € dificil de ser
encontrada. Qualquer posicionamento que se adote apresenta-se justificado. Razdes de seguranca
publica podem autorizar o fechamento de loteamentos. Todavia, diante do conflito com outros
direitos fundamentais (liberdade de locomocgdo, intimidade e igualdade) a op¢ao até aqui realizada
pelo legislador foi no sentido de se evitar a possibilidade de privatizacdo dos espacos publicos.

Advirta-se que mesmo doutrinadores favordveis ao fechamento de loteamentos, admitem
esta figura em dreas situadas em regides afastadas da cidade, de forma a ndo prejudicar a circulagdo
dos cidaddos:

Imagine-se um loteamento em drea mais afastada de uma cidade em que ndo existam

em volta deste loteamento, outros bairros que dependam das suas ruas para aqueles ndo-
residentes transitarem normalmente; as ruas do loteamento, se ndo fossem o muro que o
cerca, de fato poderiam ser usadas por terceiros (ndo-residentes), mas teriam pouca
circulagdo, pois nao hd a dependéncia do uso destas ruas pelo comércio local, ndao ha
hospitais cujo acesso encontre-se seriamente comprometido com a convolagdo do
loteamento em fechado. Neste exemplo, a seguranca publica almejada pelos moradores
deve ser prestigiada, isto €, serd possivel 'fechar' o loteamento. Outra situacdo: um



loteamento em cidade litoranea, a beira da praia. Nesse caso, a €nfase constitucional que o
meio ambiente recebe como bem de uso comum do povo (art. 225) prestigia a liberdade de
locomogdo que deve prevalecer a preocupacido de um grupo de moradores em reforcar sua
seguranca. As nuancas de cada caso concreto, entdo, levardo a conclusdo diferentes. Ora
em favor do principio da seguranga publica, ora em prestigio ao principio da liberdade de
locomogdo. (PIRES, Apud SARNENTO FILHO, 2009, p. 71-72).

Neste contexto, mesmo sob a Gtica da seguranca publica, hd dbice para a instituicdao
dos intitulados loteamentos fechados na medida em que, evidenciada a colisdo de direitos
fundamentais, a ponderacdo, inclusive por orientagcdo legislativa ja manifestada na lei 6.766/79,
ndo garante o fechamento de dreas destinadas a integracdo dos cidaddos, devendo-se evitar a
formacdo de locais que "tendem a se transformar em "guetos" fortificados, onde o acesso de
estranhos € restringido." (PINTO, 2010, p. 255).

5 RATEIO DE DESPESAS ENTRE MORADORES DE LOTEAMENTOS FECHADOS
(evolucao na jurisprudéncia)

Em que pese a dificuldade para se emprestar legalidade a figura dos loteamentos fechados,
o fato é que intimeros deles encontram-se instalados e com moradores.

Entre estes € comum a criacdo de associacOes responsdveis pelas despesas com a
conservacdo das dreas internas e comuns do loteamento fechado e, mais especificamente, das
despesas com empresas de seguranca privada.

A associagdo de moradores, uma vez criada, promove o rateio das despesas com a
manuten¢do do condominio fechado entre os moradores. Todavia, alguns dos moradores resistem
em integrar a associacdo, havendo outros que manifestam inten¢do de deixar a condi¢do de
associado.

Quando o morador mantém a condicdo de associado, a jurisprudéncia, reconhecendo a
realidade dos loteamentos fechados, ndo tem apresentado divergéncia sobre a pertinéncia do rateio
das despesas geradas no ambito do empreendimento.

As situacdes onde se observa divergéncia na jurisprudéncia estdo relacionadas a duas
hipdteses:

a) Moradores ndo associados e que nao querem participar do rateio das despesas; e,

b) Moradores que, tendo sido associados, ao se desfiliarem, ndo querem mais participar

do rateio.

Ainda € bastante comum, na jurisprudéncia, decisdes determinando a participa¢do no
rateio independentemente da condicio de associado do morador:

EMENTA: ACAO DECLARATORIA - LOTEAMENTO - ASSOCIACAO DE
MORADORES - RATEIO DE DESPESAS - PROPRIETARIO DE IMOVEL -
FRUICAO DOS BENEFICIOS ORIUNDOS DOS SERVICOS PRESTADOS -
PAGAMENTO - NECESSIDADE - Embora sejam distintos os institutos juridicos do
condominio horizontal e do loteamento para fins urbanos, o Poder Judicidrio ndo pode
ignorar a existéncia de situacdes faticas em que os loteamentos se apresentam como
verdadeiros "condominios de casas", nos quais os proprietdrios das unidades isoladas
participam e usufruem das comodidades oferecidas e, até mesmo, criam associacdes ou
registram convencdes de condominio com o escopo de administrar as denominadas "dreas
comuns"- Os proprietdrios de imdveis compreendidos na drea de atuacio de associagdo de
moradores de loteamento fechado, tém a obrigacdo de pagamento das taxas e demais
encargos por esta instituidos, ainda que nio sejam associados, sob pena de enriquecimento
ilicito.(TJMG - APELACAO CIVEL N° 1.0701.08.239964-6/001 - COMARCA DE
UBERABA - RELATOR: EXMO. SR. DES. LUCAS PEREIRA - PUBLICADO EM
18/11/2009).



Este posicionamento, contudo, ndo mais vem prevalecendo no Superior Tribunal de
Justica (STJ). As decisdes mais recentes do STJ sdo no seguinte sentido:

PROCESSUAL CIVIL. EMBARGOS DE DIVERGENCIA. AGRAVO
REGIMENTAL. ASSOCIACAO DE MORADORES. LOTEAMENTO FECHADO.
PRESTACAO DE SERVICOS. CONTRIBUICAO. INEXIGIBILIDADE DE QUEM NAO
E ASSOCIADO. MATERIA PACIFICA. FUNDAMENTO INATACADO. SUMULAS
N. 168 E 182-STJ. I. "As taxas de manutengdo criadas por associacdo de moradores, ndo
podem ser impostas a proprietario de imével que ndo € associado, nem aderiu ao ato que
instituiu o encargo" (2° Sec¢do, EREsp n. 444.931/SP, Rel. p/ ac6rddo Min. Humberto
Gomes de Barros, DJU de 01.02.2006). Incidéncia a espécie da Simula n. 168/STJ. II. A
assertiva de que os julgados apontados divergentes s@o anteriores a pacificacdo do tema
pelo Colegiado, fundamento da decisdo agravada, ndo foi objeto do recurso, atraindo o
obice da Simula n. 182-STJ, aplicada por analogia. III. Agravo improvido. AgRg nos
EMBARGOS DE DIVERGENCIA EM RESP N° 1.034.349 - SP (2009/0021423-5)
RELATOR: MINISTRO ALDIR PASSARINHO JUNIOR Brasilia (DF), 27 de maio de
2009 (Data do Julgamento).

Do voto do relator responsével pelo acérdao do STJ ora transcrito evidencia-se
evolug¢do na jurisprudéncia no sentido de somente impor o rateio aos proprietirios de imoveis
situados em loteamentos fechados que o desejarem:

"(...) Ao tempo em que emitida a decisdo agravada (21.09.2005), a jurisprudéncia ndo
dispensava o pagamento das cotas cobradas por associacdo de moradores, inda que o
devedor ndo fosse associado. Tal orientagdo, entretanto, foi alterada pela 2° Secdo, no
julgamento do EREsp 444.931/SP, de que fui Relator para acérddo. Confira-se: "(...) As
taxas de manutencdo criadas por associacdo de moradores, ndo podem ser impostas a
proprietdrio de imdvel que ndo é associado, nem aderiu ao ato que instituiu o encargo (...)"
(EREsp 444931/FERNANDO, Rel. p/ ac6rddo Ministro Humberto Gomes de Barros). E
claro que se o devedor associou-se ou, de outra forma, assumiu espontinea e
expressamente o dever de contribuir com as despesas comuns, estd obrigado ao pagamento,
pelo menos até que deixe de ser associado.Nessa linha de entendimento, revigorou-se
orientacdo mais antiga da 4* Turma, a dizer que: "(...) A existéncia de mera associa¢do
congregando moradores com o objetivo de defesa e preservacdo de interesses comuns
em 4rea habitacional ndo possui o cardter de condominio, pelo que é possivel ao associado
o seu desligamento, formalmente manifestado, inclusive porque previsto no Estatuto da
entidade, cumprido o periodo de caréncia e pagas as cotas respectivas, vencidas até entdo
(...)" (REsp 588.533/PASSARINHO). Note-se a ressalva do precedente: o associado pode
desligar-se, mas nio se desobriga do pagamento das cotas vencidas até entdo. E as cotas a
serem pagas sdo aquelas aprovadas em votacdo pela maioria dos associados, como ocorreu
com o0s supostos excessos reclamados pelos agravantes. Numa palavra: os agravantes t€ém
o direito de se desligar da associagdo, mas devem pagar as cotas vencidas antes do
desligamento exatamente como aprovadas pela maioria dos associados. AgRg nos
EMBARGOS DE DIVERGENCIA EM RESP N° 1.034.349 - SP (2009/0021423-5)
RELATOR: MINISTRO ALDIR PASSARINHO JUNIOR Brasilia (DF), 27 de maio de
2009 (Data do Julgamento).

A partir do momento em que esta decisdo do STJ se disseminar, a discussdo sobre a
legalidade ou ilegalidade da criacdo dos loteamentos fechados se somard outra: quem e em que
medida deve suportar os custos decorrentes desta modalidade de parcelamento do solo urbano? No
que concerne aos servicos disponibilizados nas dreas comuns (conservacgdo, limpeza, iluminacao,
seguranca, etc.) o custo deve ser suportado pelos moradores ou pelo Poder Publico? A estas dreas
comuns situadas no interior dos loteamentos fechados pode-se limitar o direito a liberdade de
locomog@o?

Ja é tempo do legislador brasileiro se ocupar dos loteamentos fechados e regulamentar o
instituto com vistas a solucionar os inevitaveis conflitos que esta pratica social ja produziu e ainda
produziré.



6 CONCLUSAO

Muito embora os loteamentos fechados se facam presentes na maioria das cidades
brasileiras, ainda ndo ha norma legal regulamentando esta forma de parcelamento do solo urbano.

O instituto do condominio de casas, por conter caracteristicas que nao sao comuns ao
loteamento fechado (no condominio de casas as areas entre as unidades autbnomas constituem
propriedade privada enquanto nos loteamentos fechados as mesmas areas sdo definidas como bens
publicos utilizados em caréter privativo pelos moradores) ndo se presta como instituto legitimador
desta modalidade de parcelamento do solo urbano.

A desafetacdo de bens publicos (as vias internas dos loteamentos fechados) com a concessao
de seu uso privativo aos moradores destes locais representa procedimento que descaracteriza a
obrigacdo legal prevista para a aprovacdo de loteamentos na lei 6.766/79. Esta lei determina a
automdtica incorpora¢do das vias e espacos publicos decorrentes dos loteamentos a cidade,
vinculando estes bens ao uso comum do povo. A desafetacdo somente faz sentido se procedida para
atingir nova finalidade publica, nunca em beneficio de alguns.

Mesmo consistindo a seguranga publica direito fundamental do cidaddo, a institui¢cdo de
condominios fechados sob este fundamento néo se revela legitima, porquanto hé colisdo com outros
direitos fundamentais (liberdade de locomocdo, intimidade e igualdade), ja& havendo orientac¢do
legislativa constante da lei 6.766/79 no sentido de se evitar a formacdo de locais onde o acesso
restrito pode provocar segregacao social.

No que se refere a possibilidade de imposi¢do das despesas geradas pelo fechamento de
loteamentos aos moradores destas dreas, a jurisprudéncia mais recente do Superior Tribunal de
Justica tem orientado no sentido de que somente é legitima a cobranca enquanto o morador
permanecer associado, sendo-lhe assegurado o direito de permanecer ou nao como tal.

Por fim ressalta-se a urgente necessidade da abordagem, pelo legislador, do tema
relacionado aos loteamentos fechados para que a sociedade tenha seguranca juridica ao realizar
empreendimentos desta natureza.
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