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RESUMO

O objetivo primordial da monografia € perquirir Bdlkas controvérsias atualmente
existentes acerca do parcelamento do solo, esperitd acerca dos modelos utilizados pelo
mercado de forma muitas vezes equivocada paralgaccsolo e vender lotes.

Para atingir tal objetivo, em um primeiro momentyasapresentado 0s motivos
historicos que culminaram na necessidade de ordartamo solo nos centros urbanos e uma
regulamentacdo do tema de maneira mais precigida,raté chegar na atual Lei n° 6.766/79,
gue normatiza o parcelamento do solo.

Tendo em vista que o parcelamento do solo compdktaespécies para o ato de
parcelar, quais sejam, o loteamento, o desmembtanem desdobro, cada uma dessas
formas legais dividir o solo serdo abordadas eieaqs, de forma que o leitor tenha uma boa
visao, objetiva e clara, acerca do instituto.

Com o instituto apresentado, o trabalho abordara restricbes urbanisticas
concernentes ao ato de parcelar e que geram refesadquirentes dos lotes e a regiao por
muitos anos. O entendimento desse tOpico permit@ compreensdo acerca das razdes —
injustificaveis - pelas quais muitos empreendedacadam burlando a lei de parcelamento do
solo.

Por conta da lei de parcelamento do solo historecdenter nascido para a organizagao
saudavel do meio urbano, pouco se trata a respeifwarcelamento do solo em zona rural,
motivo pelo qual o presente trabalho preocupa-sdragar os principais pontos acerca do
parcelamento urbanwersuso parcelamento rural. Na mesma ldgica, tratouesca do
parcelamento de imdveis foreiros.

Partindo-se para a analise critica dos modelossttateras juridicas de parcelamento
do solo, o principal modelo seria os loteamentahddos, sobre os quais, num primeiro
momento, houveram grandes discussdes acerca dalglede juridica; tema este que hoje
encontra-se pacificado, desde que observadas agpreeissas basicas tratadas de forma
ampla no capitulo 3 deste trabalho.

A incorporacdo de condominio em lotes, i.e., aizaifdo da incorporacdo para a
divisdo de pequenos outros imoveis (fracdes idepésp ndo se dizer, lotes, € um tema mais
atual e vem sendo amplamente discutido entre appudéncia e a doutrina. Para

compreender a discussao e tracar o entendimentpayeee ser o mais correto, € de suma



importancia introduzir e apresentar as diferenga® ® loteamento, regulamentados pela Lei
n° 6.766/79, e a incorporacao imobiliaria, regulpeia Lei Federal n® 4.591/64.

Para tanto, serdo tracados os principais pontasada incorporacédo imobiliaria e o
condominio criado nesta estrutura, caminho peld figgra claro o objetivo e as premissas
estabelecidas pela lei que regula o tema.

Adiante, serdo apresentados outras formas e modelparcelar o solo, que de modo
muito evidente e cristalino visam burlar a lei dergelamento do solo, seja por serem
estruturas mais céleres no levantamento de cagp#fal,pelo intuito de evitarem burocracias e
restricbes impostas pela legislagéo.

O tema analisado criticamente neste trabalho entomgiontos se apresenta como
controvertido e de grande importancia na atualidBdetdria a falta de seguranca publica e a
procura de locais agradaveis e seguros para se YAge este motivo, a demanda para os a
areas fechadas para se viver aumentou muito niosoéltanos, de modo que as empresas
construtoras, incorporadoras e loteadoras vémadwiastruturas mais rapidas, mais baratas e
mais “convenientes” para a estruturacdo de empieentbs imobiliarios, que muitas vezes
nao atendem a legislacao brasileira.

Desse modo, sera possivel visualizar de forma atgdkica as manobras e caminhos
utilizados por aplicadores do direito em empreeeditos imobilidrios que possuem como
objetivo a venda de lotes

Palavras-chave Parcelamento do solo. Loteamento. Incorporacaobiliria. Lotes.

Modelos/Estruturas de parcelamento do solo. Vatigaddica.
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1. INTRODUCAO

Desde a época colonial ja se verificava no Brdgiraas regras de cunho urbanistico,
especialmente no inicio da década de 30, quandais sofreu reflexos da segunda e da
terceira Revolugao Industrial.

Este momento histérico, que nos remete as divens@sncas socioculturais, como a
constituicdo e ampliacdo de um mercado interneescamento populacional, o0 consumismo,
melhora no padréo de vida, refletiu em mudancagpsds e decisivas para o alto crescimento
e concentracéo da populacao urbana.

Para se ter ideia, em informagdo apresentada ptaelRMarinangelo: “Estudos
apontam para um crescimento demografico de mai@d# entre os anos de 1960 a 1991,
ndimero que permite concluir que a populacéo urbsaia do que dobrou naquele periodo.”

Claramente as migragfes pelo territorio brasile@stdo associadas a fatores
econdmicos, desde o tempo da colonizacdo pelopewsphouve uma verdadeira mudanca
do local de residéncia da maioria da populacaadleias o chamado “éxodo rural”.

Entretanto, as cidades ndo possuiam infraestryiamra o recebimento de tamanha
populacao vinda do campo, de modo que o crescimebsmo no Brasil, em grande parte dos
centros urbanos, ocorreu de forma desordenadenttazconsigo diversos problemas de
carater urbanistico, tais como a falta de habitagésemprego, saneamento basico, vias de
circulacdo, equipamentos publicos e ai por diante.

O que se viu e se V&, portanto, € que 0 caos ulEssDU a ser central para a questao
da ocupacdo do solo. O Decreto-Lei n° 58, de 1fledembro de 1937, que até 1979 regulou
0 parcelamento do solo, n&do logrou éxito em acohmmraas mudangas, pois nao havia
“nenhum dispositivo de carater urbanistico que pseleauxiliar o poder publico a melhor
organizar a expansao espacial e criar areas pshpaea a implantacdo dos equipamentos
publicos necessarios a populacdo que viesse atsdainnas areas urbanas expandidas. (...) o
citado Decreto ndo previa procedimentos urbanstiocoinimos que ordenassem o0s

loteamentos. Tampouco resguardava os compradoresiods de empreendedores

! GUERRA, Alexandre; BENACCHIO, Marcelo (coordenacéo). Direito Imobiliario Brasileiro. Saaui:
Quartier Latin, 2011. MARINANGELO, Rafael . Principais aspectos juridicos da lei de parcetdamdo solo
urbano. Pg. 878



inescrupulosos e ndo previa normas para a resgbdadb e punicdo de loteadores
clandestinog?.

Portanto, a construcdo desregulada e ilegal, bemo @ criagcdo descontrolada de
loteamentos clandestinos tornou-se a opcao de nedlde pessoas para exploracdo de suas
atividades e para sua habitacdo nos centros urbbogisamente, a consequéncia inevitavel
foi uma ocupagéo desordenada, gerando obstacultssaavolvimento das cidades.

Diante desta breve reflexdo, extrai-se a necessidiad ordenacdo do solo como
fundamental instrumento de desenvolvimento e beiar e®s centros urbanos. Ainda, foi
neste contexto e diante dessa necessidade queadddédito Ciryllo Lehmann apresentou o
projeto de lei para regular o parcelamento do sple, veio a se tornar a Lei n® 6.766/1979
(“Lei de Parcelamento do Sol?).

Nas palavras de Rafael Marinangélembora a Lei de Parcelamento do Solo néo seja
isenta de criticas, suas qualidades sdo reconiBegidlm préprio Professor Hely Lopes
Meirelles, para quem, ‘conquanto defeituosa em asude seus dispositivos, representou
consideravel avanco na regéncia do parcelamento sdio para loteamentos e
desmembramentos urbanos, dando orientacéo técareaspa efetivacdo e meios eficazes
para se coibir a conduta abusiva dos loteaddres.’

E neste contexto que o presente estudo traz artampe reflexdo acerca das
controvertidas formas de parcelamento do sol@atiks por empreendedores e, muitas vezes,
terceiros de ma-fe, para esquivar-se do regrantentei de Parcelamento do Solo.

No proximo toépico sera apresentado no que efetimggneonsiste o parcelamento do
solo de acordo com o ordenamento juridico brasileisua natureza juridica, as

especificidades trazidas pela lei, suas espégescedimento de aprovacdo do parcelamento.

2 BARREIROS, Mario Antonio Ferreira éABIKO , Alex Kenia. Reflexdes sobre o parcelamento dm sol
urbano. Boletim Técnico da Escola Politécnica d&UBepartamento de Engenharia e Construcdo Céd. S
Paulo, 1998.

® GUERRA, Alexandre; BENACCHIO, Marcelo (coordenacéo). Direito Imobiliario Brasileiro. Saaui:

Quartier Latin, 2011. MARINANGELO, Rafael . Principais aspectos juridicos da lei de parcetdmédo solo
urbano. Pgs. 878 MEIRELLES , Hely Lopes. Direito Municipal Brasileiro. 6% E@tualizada por Izabel
Camargos Lopes Monteiro e Yara Darcy Police Moatesi@o Paulo: Malheiros, 1993, pg. 413.



2. PARCELAMENTO DO SOLO URBANO

Parcelar significa o fracionamento de forma ordanasto é, dividir, partir, gerar
quinhdes, porcoes ou fragmentos de forma organieadeterminada. O solo, por sua vez,
significa o chéo, terra, terreno ou campo.

Nesse sentido, o parcelamento (do solo) transfalgm(a gleba) em lotes, que serdo
parte de um todo (desmembramento ou loteamento).

A palavra “urbano” nos remete a cidade, em constmpao campo (rural). De certa
forma, a referéncia a cidade é dada tanto peldizacdo do imoével ou pelo seu fim ou
destinagdo, de modo que os fins urbanos consistenthabitar, circular, empreender e
trabalhar”, os quais, aplicados ao parcelamentsalim, atribuem caracteristicas de cidades,
vilas ou bairros.

Assim sendo, o “parcelamento do solo urbano é sig#msa do macrosistema da
cidade, que expressa operacao polivalente de ag@grde espacos publicos e privados, pelo
fracionamento sustentavel da propriedade imokaljaservindo de base a mdltiplas
acomodacdes civis, urbanistica e ambientais relesAnEm outras palavras, e de forma bem
simples, o parcelamento consiste no ato de divitia 4rea em lotes menores, viabilizando a
instalacdo de benfeitorias de carater publico @aeato, arruamento, iluminacdo etc.) e,
como consequéncia, a criacdo de uma nova cidaite ba vila.

Muitos confundem o conceito de lote e gleba, pdésfato, a distingdo recai sobre
questdes técnicas legais. Gleba € a porcédo degieergamais foi submetida ao parcelamento
do solo sob a égide da Lei de Parcelamento do Sofual é considerada a “nova” lei do
parcelamento do solo. Por outro lado, lote tecn@d@mé um conceito trazido pela nova lei
em seu artigo 2° 84° “Considera-se lote o terreenwido de infraestrutura basica cujas
dimensdes atendam aos indices urbanisticos dedipielo plano diretor ou lei municipal para
a zona em gque se situe.”.

Assim, estaremos diante de uma gleba se a porc&erde nunca foi loteada ou
desmembrada sob a vigéncia da nova lei.

Conforme mencionado anteriormente, o parcelamemtosa@o urbano, do qual

7

resultam lotes, € regido pela Lei Federal n°® 618 (lei esta que substituiu o antigo

* AMADEI , Vicente Celeste. Como lotear uma Gleba, 32 Ethpliaas: Ed. Millennium, 2012. Pg.02.
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Decreto n° 58/1937 quanto ao ato de partelalém de o tema ser regulado por referida lei,
o Decreto n® 271/1967, o qual também regula oshoémtos urbanos, também disciplina a
forma de loteamento fechado, por meio de concedsaso, conforme sera visto adiante e a
equiparacao da figura do loteador ao do incorparado

Sem prejuizo da aplicacdo primordial da Lei de ®&amento do Solo, existem
diversas outras leis que regulam o tema, espeqgignm® que concerne ao meio ambiente e
ao municipio.

Apresentada a legislacdo que regula o parcelangmtsolo, vale pontuar que o
parcelamento é género do qual sdo espécies o désaraanto, o loteamento e o desdobro.
O desdobramento e o loteamento sédo expressamggitesa Lei de Parcelamento do Solo e
o desdobro a lei municipal (nada mais é do quevigdti de lote em outros lotes, nos termos

da previsdo municipal especifica, conforme adiastedado no item 2.3.).

2.1. Parcelamento do solo no contexto do planejamento lb&no

O parcelamento do solo ndo deve deixar de ser \@mB®rdentro de um contexto
maior no qual se encaixa, isto é, dentro do plamefdo urbano de uma cidade. Como vimos,
o planejamento urbano é essencial para um creswroetenado e saudavel de uma cidade.

Entretanto, o planejamento urbano ndo mais, cortigaamente, possui como objetivo
apenas o arranjo fisico-territorial das cidadess passou a ser um componente essencial de
protecdo do meio ambiente e do desenvolvimento Gesimo-social, nacional, regional e,
especialmente, local.

Em um cenario de necessidade de planejamento yrapés 11 anos de tramitacéo, o
Senado aprovou o Estatuto da Cidade (Lei n°® 1®PB17), que passou a disciplinar mais que
0 uso puro e simples da propriedade urbana, masiraspais diretrizes do meio ambiente
artificial, fundado no equilibrio ambiental em faa@ tratamento juridico descrito nos artigos
182 e 183 da Constituicdo Federal.

As normas de ordem publica e interesse social gesam a regular o uso do solo nas

cidades possuem valores metaindividuais na mediga @ uso da propriedade, em

® O Decreto n° 58/1937 ainda regula os contratqwai®essa de compra e venda do loteamento e o letéam
rural, sendo aplicado de forma subsidiaria a L&.7i66/1979 e ao Cédigo Civil.
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decorréncia do que determina o artigo 1, § GniocEstatuto da Cida8epassa a ser regulado
em prol do bem coletivo, da seguranca e do bem-egstacidadaos, assim como o equilibrio
ambiental.

O Estatuto da Cidade, como se V&, surgiu como ypoeriante instrumento, aliado a
Lei de Parcelamento do Solo, de planejamento dw esaleio como forma de aperfeicoar o
preceito constitucional de que é competéncia dosidfjpios “promover, no que couber,
adequado ordenamento territorial, mediante plarajamne controle do uso, do parcelamento
e da ocupacédo do solo urbano” (artigo 30, VIII, GX§ o Estatuto da Cidade entrar em vigor
poder-se-ia dizer que a Lei de Parcelamento do teglum importante papel na ordenacéo
do solo, mas que, sozinha, ndo era capaz de amrancos e a complexidade dos centros
urbanos.

E neste contexto do Estatuto da Cidade que o PRinetor aparece com um
importante instrumento da politica urbana, aliatim,que toca ao tema deste trabalho, ao
parcelamento do solo.

Nas palavras de Celso Antonio Pacheco Fidrillo Estatuto da Cidade “deu
relevancia particular, no ambito do planejamentmicipal, tanto ao plano diretor (art. 4°, I,
a, bem como arts. 39 a 42 do Estatuto) como aptiisgido parcelamento, do uso e da
ocupacao do solo (art. 4, I, b, assim como &% 6° do Estatuto).”.

O Plano Diretor, ou o plano urbanistico de umadggdapresenta como conteddo um
complexo de normas legais, diretrizes, objetivospgmamas e metas, abrangendo o
desenvolvimento econdémico e social, 0 meio ambiermeaiso e ocupacdo do solo, projetados
todos para um determinado periodo, para a vidacipahi

Portanto, o Plano Diretor tal como a Lei de Paroelato do Solo, sdo instrumentos de
planejamento urbano, sem os quais o crescimentoidides seria impossivel. Um depende e
complementa o outro na tarefa de ordenar o sotganizar uma cidade, motivo pelo qual, no
ato de parcelar o solo, o empreendedor deve segoiosamente as diretrizes do plano
diretor.

® “Para todos os efeitos, esta Lei, denominada EstalaitCidade, estabelece normas de ordem publica e
interesse social que regulam o uso da proprieddzima em prol do bem coletivo, da seguranga e dodstar
dos cidadaos, bem como do equilibrio ambiental”.

" FIORILLO, Celso Antonio. Estatuto da Cidade comdatd_ei 10.257/2001: Lei do Meio Ambiente Atrtifitia
5 Ed. Ver. Atual. e Ampl. — S&o Paulo: Editora R&vidos Tribunais, 2012. Pg. 141
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2.2. Loteamento e Desmembramento

A Lei de Parcelamento do Solo, como visto, dispdiere o parcelamento do solo
para fins urbanos, que pode ocorrer mediante wanoento ou desmembramento.
O conceito de desmembramento e loteamento est&éssxpno artigo 2° da Lei de
Parcelamento do Solo, mas, aproveitando a defimledaliz Antonio Scavone Junior:

s

“Loteamento € a subdivisdo de gleba em lotes dekiim a edificagcdo, com
abertura de novas vias de circulacéo, de logradquiblicos ou prolongamento,
modificacdo ou ampliacdo das vias existentes. Dedramento, por seu turno
€ a atividade de subdivisdo de gleba em lotesndekis a edificacdo, com
aproveitamento do sistema viario existente, desgengo implique a abertura
de novas vias e logradouros publicos, nem proloegsm modificacdo ou
ampliacéo dos ja existente’s.”

Pela definicAo apresentada, fica clara que a d&inentre o loteamento e o
desmembramento consiste no fato de que no desmmeri@ ndo ocorre abertura ou
prolongamento de vias de circulacdo e, tampouctmgtadouros publicos (pracas e ruas).

Assim, havera loteamento quando em uma determirda@@ forem abertos
instrumentos e equipamentos publicos de integragiial e circulagdo, tais como, por
exemplo, ruas e pracas. Por outro lado, se a divla&gleba aproveitar a malha viaria local,
bem como os equipamentos publicos existentes, aveesmembramento de lotes.

Nesse sentido, trazendo ao estudo novamente o itori® lote, este deve ser
entendido como o terreno servido de infraestruhésica cujas dimensdes obedecam ao
disposto na lei municipal e no Plano Diretor.

A Lei de Parcelamento do Solo delimita a infragataibasica dos parcelamentos que
consiste em, minimamente, escoamento das aguasipJuluminacéo publica, esgotamento
sanitario, abastecimento de agua potavel, eneldtaca publica e domiciliar e vias de
circulacgéo.

Ademais, a lei imp0e certos requisitos que devenrespeitados e observados pelo

loteador para a realizacdo do parcelamento do delojodo que a ocupacéo seja realizada de

8 SCAVONE JUNIOR, Luis Antonio. Direito Imobiliario — Teoria e Pratica, 62 Ed.oRle Janeiro: Forense,
2013, Pg. 104.
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uma forma ordenada e minimamente padronizaitservando-se, sempre, o Plano Diretor de
cada municipio.

Chama-se atencao para um dos requisitos legaisngisese destaca: a area minima
para os lotes de 125mconforme expresso no artigo 4°, inciso I, da dleiParcelamento
Solo. Acerca desta restricdo, vale destacar o quditd pelo doutrinador Luiz Guilherme
Loureiro, “Considera o legislador que &rea inferiéo seria suscetivel de exploracdo urbana,
contrariando o principio da funcéo sociaf.”

O artigo 1° da Lei de Parcelamento do Solo dispd® gs Municipios poderao
estabelecer normas complementares relativas aodet@arcelar o solo do municipio,
justamente para adequar ao previsto pela lei npali¢Plano Diretor e eventuais outras leis
aplicaveis).

Portanto, o projeto do loteamento ou do desmembrmmadeve ser aprovado pela
municipalidade local ou pelo Distrito Federal, gd@arior o caso, sendo que a lei municipal
deve estabelecer um prazo para que um projetordel@aento seja aprovado ou reprovado e
para que as obras sejam implementadas, sob pera mBrcelamento ser considerado

irregular.

°“Artigo 32 § Unico - N&o sera permitido o parcelamento do: so

| - em terrenos alagadicos e sujeitos a inundagiitss de tomadas as providéncias para assegesaoamento
das aguas;

Il - em terrenos que tenham sido aterrados comriabteocivo a saude publica, sem que sejam previéne
saneados;

Il - em terrenos com declividade igual ou supe@oB0% (trinta por cento), salvo se atendidas exig&
especificas das autoridades competentes;

IV - em terrenos onde as condicfes geoldgicas odiasalham a edificacdo;

V - em areas de preservacdo ecoldgica ou naquetkssapoluicdo impeca condi¢des sanitarias suppstaaté
a sua correcao.”

“Art. 4°. Os loteamentos deverao atender, peloosieaos seguintes requisitos:

| - as areas destinadas a sistema de circulagamlantacao de equipamento urbano e comunitarim, dmmo a
espagos livres de uso publico, serdo proporcianaiensidade de ocupacgdo prevista para a glebalvads o
disposto no § 1° deste artigo;

| - as areas destinadas a sistemas de circulagémplantacdo de equipamento urbano e comunitaeim domo
a espagcos livres de uso publico, serdo proporcoaalensidade de ocupacgdo prevista pelo planadioet
aprovada por lei municipal para a zona em quetsersi

Il - os lotes terdo area minima de 125m2 (centi& \e cinco metros quadrados) e frente minima (@ngo)
metros, salvo quando o loteamento se destinaranizdcdo especifica ou edificacdo de conjuntogdwbnais
de interesse social, previamente aprovados pef@msipublicos competentes;

Ill - ao longo das aguas correntes e dormentessdaieas de dominio publico das rodovias e fermviera
obrigatéria a reserva de uma faixa ndo-edificaeel8 (quinze) metros de cada lado, salvo maiorigesias
da legislacéo especifica;

IV - as vias de loteamento deverdo articular-se esnvias adjacentes oficiais, existentes ou prdgestae
harmonizar-se com a topografia local.

9| OUREIRO, Luiz Guilherme . Registros Publicos — Teoria e Pratica, 32 Ed. didlaneiro: Forense; S&o
Paulo: Método, 2012. Pg. 417
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Concluindo este ponto, o doutrinador Toshio Mukas tuma brilhante contribuicdo a
respeito de normas complementares a serem criadasp@stas pelos municipios nos

loteamentos e desmembramentos:

“Assim, por exemplo, cabera ao municipio legislarsentido de disciplinar
os loteamentos e desmembramentos para fins urbamoseu territorio, até
a zona de expansao urbana (Lei n® 6.766/79, yti8pondo as exigéncias
de obras de infraestrutura (0 que podera resulardeversos tipos de
loteamento: populares, médios e sofisticados),aeyshs percentagens de
areas de reserva publica, as exigéncias para ananto, as densidades de
ocupacao para as glebas, as dneamsaedificanddestinadas a equipamentos
urbanos, as condi¢cfes para parcelamento nos gaoados no incs., |, I,
Il e V, do art. 3°, da lei n® 6.766/79, os prapasa aprovacao dos projetos
de parcelamentos, as garantias exigidas para augieadas obras, os
critérios e condicdes a serem impostos para a @gmedo cronograma de
execucao de obras, inclusive o prazo de sua dugdcao"

Tracados esses panoramas mais gerais acerca dméoti® e do desmembramento,
cumpre esclarecer os principais aspectos acercgmedimentos de aprovagdo desses
empreendimentos.

2.2.1. Procedimento de Aprovacao do Loteamento ouleBmembramento

O procedimento de aprovacao de loteamento ou deSragmanto deve cumprir, como
visto, requisitos e exigéncias tracados pela LePdecelamento do Solo, leis municiais e
Plano Diretor do Municipio. Ndo obstante, a LeiR#celamento do Solo traca determinadas
diretrizes que devem ser observadas pelo empreended

O interessado deve apresentar um requerimentoféitBra Municipal, ou ao Distrito
Federal, quando for o caso, com dados detalhaduWantéas do projeto pretendido para o
parcelamento do solo, cabendo aos municipios adtxade certas diretrizes a serem
observadas pelo empreendedor.

No projeto, o empreendedor delimitard um determinaihzo para a elaboracdo do
parcelamento do solo, cabendo ao loteador cumgt@ grazo sob pena de caducidade da
aprovacao outorgada pela municipalidade. Por datto, as normas municiais devem prever
um prazo para as aprovacoes de loteamentos e gamrgbs, vinculando, assim, as

autoridades municipais a uma decisdo em um detadwiprazo.

" MUKALI , Toshio. Direito Urbano e ambiental. 3° Ed. Belwridonte: Férum, 2006. Pg. 368.
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De forma contraditéria, contudo, a Lei de Parcel#melo Solo dita que no caso de
nao manifestagdo da municipalidade no prazo fixsaeela em lei para aprovacéo do projeto,
este sera considerado rejeitado, cabendo ao ended@Enbuscar eventuais perdas e danos.
Esta norma é aparentemente contraditoria, poispeard desidia na ndo manifestacdo é do
poder publico, € o empreendedor que fica prejudiesd ter seu projeto rejeitado.

Por outro lado, se a lei considera que na ndo ewtaigao no prazo fixado o projeto
seria aprovado, ficaria muito simples a burla &srmunicipais, pois no intuito de aprovar um
projeto em desacordo com as normas legais, baatatitoridade ignorar o prazo da lei.

Acerca deste ponto, por fim, vale esclarecer qus¢éameo a lei municipal omissa
quanto ao prazo maximo para aprovacao ou rejeiggwajeto, o prazo sera de 90 dias (artigo
16, §2°).

Em regra, os Estados ndo podem intervir na aprovega projetos. Contudo, nos
termos do artigo 13 da Lei de Parcelamento do %ol Estados caberd disciplinar a
aprovacao pelos Municipios de loteamentos e desnaenemtos nas seguintes condigdes: (i)
guando localizados em areas de interesse esga@atpmo as de protecdo aos mananciais ou
ao patrimoénio cultural, histérico, paisagisticorguaoldgico, assim definidas por legislacéo
estadual ou federal; (i) quando o loteamento osn@gmbramento localizar-se em area
limitrofe do municipio, ou que pertengca a mais gemunicipio, nas regiées metropolitanas
ou em aglomeracoes urbanas, definidas em lei edtaduederal; e (iii) quando o loteamento
abranger area superior a 1.000.000 mz.

ApoOs a aprovacéao do projeto, o loteamento ou o eegiramento deve ser submetido,
no prazo de 180 (cento e oitenta) dias, ao Registriondveis para registro no félio real, sob
pena de caducidade da aprovacéo (artigo 18 daeleadcelamento do Solo). Ultrapassado o
prazo sem o protocolo do requerimento, sera natassiva aprovacao municipal.

Com o registro, todas as vias e pracas, espages kvas areas destinadas a edificios
publicos e outro equipamentos urbanos, passanegranto dominio do Municipio (artigo 22
da Lei de Parcelamento do Solo).

O professor Luis Manoel Fonseca Pires tras imptataeflexdo acerca dos artigos

172 e 222 da Lei de Parcelamento do Solo:

12 Art. 17. Os espagos livres de uso comum, as viageas, as areas destinadas a edificios publicosres
equipamentos urbanos, constantes do projeto e dwriz descritivo, ndo poderdo ter sua destinadiioaaa
pelo loteador, desde a aprovagdo do loteamentm sal hipoteses de caducidade da licenga ou dedstéo
loteador, sendo, neste caso, observadas as exig&lwart. 23 desta Lei.
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“Integrando-se ao patrimdnio publico a questao emeseguida comumente
surge € saber se o Poder Publico, agora tituldesiégns (vias, calcadas e
pracas), pode deles livremente dispor.(...). Ved@rana comentada, como
se vé, a alteracdo da destinacdo de espacos tieragsso comum pelo
loteador, 0 que seria dispensavel dizer uma vezgigebens ndo pertencem
mais ao empreendedor, mas sim a Administracdo d2abh que de fato
engendra a celeuma, portanto, é a pretensdo dotitalsg — o Municipio —
dar a estes bens algum fim diverso do que podessdar aos adquirentes
dos lotes, como a instituicAo de creches, escolashaspitais nestes
espacos.™’

A doutrina diverge sensivelmente a respeito destssipilidade, ou seja, de o
Municipio dar a destinacdo que deseje aos espagblicgs do loteamento ou do
desmembramento.

Sobre este tema, vale trazer ao estudo o quasgosdo no artigo 180 da Constituicdo
do Estado de Séo Paulo, que assim dispAdigo 180 - No estabelecimento de diretrizes e
normas relativas ao desenvolvimento urbano, o Bstaos Municipios assegurardo: VIl - as
areas definidas em projeto de loteamento como &ezdes ou institucionais ndo poderao, em
qualquer hipotese, ter sua destinacdo, fim e obtioriginariamente estabelecidos
alterados

Diogenes Gasparini se posiciona no sentido de quesaibilidade de afetar ou
desafetar um bem publico é de competéncia Unicardprietario do bem — o Municipio
Portanto, apenas ele pode ditar se e quando unséenafetado ou desafetado, motivo pelo
qual o referido artigo da Constituicdo do Estad&de Paulo seria incostitucional.

N&do obstante, este ndo é o entendimento prepondem® acordo com a

jurisprudéncia do Tribunal de Justica do Estad8dle Paulo:

“Acdo Civil Publica — Area de Lazer — Loteamentooapdo — Pretendida
desafetacdo pela Prefeitura e concessdo de ustdadenassistencial para
construcdo de sede e implantacdo de creche - htociehalidade

incidental da legislacdo municipal — Arguicdo ddidade da sentenca
rejeitada — Legitimidade ativa do Ministério Publieconhecida — Sendo a

13" Art. 22. Desde a data de registro do loteamento, paasategrar o dominio do Municipio as vias e psaga
0s espagos livres e as areas destinadas a edpiditisos e outros equipamentos urbanos, consténtesojeto
e do memorial descritivo.

14 PIRES, Lusi Manoel Fonseca. Loteamentos Urbanos — Naduderidica. Sdo Paulo: Quartier Latin, 2006.
Pg. 48.
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destinacdo da &rea institucional inalteravel, dedea se afigura a
desafetacdo por afrontar o dispositivo no incisé 8t artigo 180 da
Constituicdo Estadual — Procedéncia da acdo codiam— recursos
desprovidos*®

“Acao direta de inconstitucionalidade — Lei Mungaip- Desafetacdo de
pracas publicas, areas verdes e sistemas de lagrgada violagcdo aos
artigos 180, VIl e 144, ambos da Constituicdo Esthd- Ocorréncia —

Protecdo justificada das condicdes de habitab#idadconforto — Auto-

organizacdo municipal que, ademais, deve respei®r parametros

constitucionais — Inconstitucionalidade declaradaA¢éo procedente. A
competéncia legislativa municipal, em matéria deeid Urbanistico, é

suplementar, ndo podendo a diretriz constituci@séhdual ser por aquela
contrariada.®

Diante desta importante discusséo, pode-se fazerparalelo com as restricbes
impostas aqueles que desejam dar destinacdo dédedaguela imposta pelo loteador no
registro do loteamento, cuja discusséao é trazidéeno5.4 adiante neste estudo.

No caso, o empreendedor ndo pode simplesmentergionsn prédio comercial em
um local onde foi constituido um loteamento restilnde casas, por exemplo, o que
culminaria em uma destinacdo diversa daquela démtipuno momento de criacdo do
loteamento. Da mesma forma, fica o0 municipio vetddaealizar constru¢ées no local do
loteamento, desafetando a &rea publica e dandodestmacéo diversa daquela fixada pelo
loteador.

O que se V€ € que as regras de constituicdo detaamiento ou desmembramento sao
importantissimas e muito delicadas, pois restréimgmquela area parcelada por muito anos,
ndo sendo possivel alterar sua destinacdo. Issajreese, visa proteger os adquirentes dos
lotes no sentido de que manterdo as caracteristibasisticas daquela regido. Afinal, esse é

o0 intuito da Lei de Parcelamento do Solo (manuteec@rganizacédo dos centros urbanos).
2.3. Desdobro
O desdobro consiste na divisdo de um terreno, doiude parcelamento aprovado e

regular, com frente para uma rua ja existentejm@tcando na abertura de novas vias e nem

no prolongamento das vias ja existentes.

15 TJSP — Ap. Civ. N° 26.955-5, Barueri. 1° Camar®ileito Publico. Rel. Deméstenes Braga, j. 03/228.

¥ TJSP. ADIn n° 20.597-0. S&o0 Paulo. Rel. Cunha Bu¢r26/10/1994.
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Note-se que o desdobro ndo deve ser confundidoocdesmembramento. A Lei de
Parcelamento do Solo nédo disciplinou o desdobegees vedou sua realizagdo, motivo pelo
qual cumpre ao municipio legislar sobre este padeodefinicdo de Luiz Antonio Scavone
Junior o “desdobro é a subdivisdo de lote semagéer de sua natureza, desde que permitida
por legislacdo municipal®.

O desdobro, portanto, € a divisdo da area do ke formacédo de novo ou de novos
lotes, atendendo as exigéncias minimas de dimeamiemo e indices urbanisticos para sua
edificacdo, de modo que no desmembramento ocatirgs@io da gleba em lote e no desdobro
ocorre a divisdo do lote em outro lote.

Em regra, a aprovacdo do desdobro prescinde de rojat@ de desdobro a ser
apresentado na Prefeitura pela parte interessadéicando se 0 mesmo atente a legislacéo
pertinente. Nesse sentido, os projetos, tal comolateamento, devem considerar o
zoneamento, a vegetagdo existente, os melhorameatms e etc..

A importancia de se compreender a diferenca ddaotes para o desmembramento
decorre da necessidade de se identificar a apticagddo da Lei de Parcelamento do Solo,
além das demais normas aplicaveis ao parcelamergold.

Em qualquer circunstancia, ainda que nédo se tetkedmembramento, mas apenas de
desdobro, a subdiviséo do lote ndo pode desatendaeceito do artigo 3°, § Unt€pnem ao
minimo exigido no artigo 4°, 'fl, da Lei de Parcelamento do Solo. Contudo, imptetan

17 SCAVONE JUNIOR, Luis Antonio. Direito Imobiliario — Teoria e Pratic62 Ed. Rio de Janeiro: Forense,
2013. Pgs., 108.

18 . . i .
Art. 3° Somente sera admitido o parcelamento do solo fp@aurbanos em zonas urbanas, de expansio

urbana ou de urbanizacdo especifica, assim definigalo plano diretor ou aprovadas por lei
municipal. (Redacéo dada pela Lei n® 9.785,999)

Paragrafo Unico - Nao sera permitido o parcelaméatsolo:

| - em terrenos alagadicos e sujeitos a inundagdess de tomadas as providéncias para assegesapoamento
das aguas;

Il - em terrenos que tenham sido aterrados comriaht®civo a saldde publica, sem que sejam previgne
saneados;

Il - em terrenos com declividade igual ou supe@oB0% (trinta por cento), salvo se atendidas exig&
especificas das autoridades competentes;

IV - em terrenos onde as condigdes geoldgicas odinsalham a edificago;

V - em areas de preservagao ecoldgica ou naquetlessapoluicdo impega condi¢des sanitarias supostéaté
a sua correcao.

¥ Art. 4°. Os loteamentos dever&o atender, pelo merms seguintes requisitos:

Il - os lotes terdo area minima de 125m2 (centmt\e cinco metros quadrados) e frente minima (@ngo)
metros, salvo quando o loteamento se destinaranizd;do especifica ou edificacdo de conjuntogdmbnais
de interesse social, previamente aprovados pef@ms8ipublicos competentes;
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esclarecer que o Plano Diretor pode estabelecer amea minima diferente para parcela
daguela prevista na lei, de modo que se o Plaretddindo estabelecer qual a area minima
para cada lote, serd necessario obedecer a andatprea Lei de Parcelamento do Solo
(125m?).

Em alguns loteamentos ou desmembramentos ficaigootlesdobrar os lotes em
outros, assim sendo, mesmo que a Prefeitura amtoridesdobro de um lote, a restricao
urbanistica convencional persiste e impede o ato.

No que toca ao registro do desdobro na matriculambwvel, apos sua aprovacao
perante a municipalidade, a Lei de Parcelamen®dio é omissa.

O Instituto de Registro Imobiliario do Brasil j& senifestou no sentido de que o
registro do desdobro também seria exigivel paraimapcimento do artigo 18 da Lei de
Parcelamento do Sdfb ou seja, o registro do desdobro em até 180 (eewitenta) dias de
sua aprovacao na prefeitura é obrigatorio, sob der@mducidade da aprovacgéo da prefeitura.
Isso significa que ndo registrado o desdobro nagpraferido, o interessado devera obter
nova aprovacao da prefeitura para que o ato samgdeyado regular.

A preocupacao recai sobre a possibilidade de cesgado realizar diversos desdobros
seguidos, podendo caracterizar até mesmo uma dura de Parcelamento do Solo, sendo
certo que, em alguns Estados, existem decisddsetstando um “limite maximo” de lotes
onde se dispensaria o registro especial. Aindagree@edoria Geral da Justica do Estado de
Sé&o Paulo (CGJSP) julgou o Processo n° 2011/112p@0tratou acerca da impossibilidade
de dispensa de registro especial (art. 18 da LePaleelamento do Solo) em desdobro
decorrente de sucessivos parcelamentos realizagtesioamente (justamente para evitar
fraude a lei do parcelamento do solo).

Para fins de esclarecimento, o desdobro seriaew@eimples ato de averbacao e ndo
registro, o que tornaria o desdobro um ato menoschatico e mais simples.

No estudo de Joao Baptista Galhardo, intituladdr&gistro do Parcelamento do Solo
Para Fins Urbanos”, IRIB/safE, Porto Alegre, 200431 e 32, este tema foi tratado de forma
cuidadosa e certeira: “Para a dispensa do regspecial, deve o registrador, prudentemente,

aferir se o parcelamento se trata ou ndo de umagent empreendimento, evidenciando

%° Artigo 18, da Lei n° 6.766/79: “Aprovado o projete loteamento ou de desmembramento, o loteador&leve
submeté-lo ao registro imobiliario dentro de 18€nfo e oitenta) dias, sob pena de caducidade adwaado

()
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burla da lei do parcelamento do solo. ‘Desde queimero de lotes indique, claramente, a
intencdo empreendedora do parcelador, deve sugeitap registro especial de que cuida o
art. 18 da Lei de Parcelamento do Solo [p. 495¢r(€gedoria Geral de Justica de S&o Paulo
— Proc. 19/90 — DOJ de 08.03.1990).

O registrador ndo deve exigir o registro especsh godo e qualquer desdobro ou
parcelamento sem antes analisar o caso com prdaaeli baseando-se em elementos de
ordem objetiva.

José Renato Nalini, quando Juiz da 12 Vara dossRegiPublicos de S&o Paulo,
acolhendo manifestacdo favoravel de José Celso el NFilho, na época Curador dos
Registros Publicos, proferiu, em 14.12.1984, bntbalecisdo dispensando o registro especial

para significativo numero de unidades. Veja-se:

‘(...) Observe-se, contudo, que a questdo do raihkemprédios construidos
pese, embora constitua critério objetivo especiatis para 0 exame de
eventual liberagdo, ndo parte de qualquer quamidackdeterminada.
Convencionou-se admitir o conjunto de seis unidadeso limite maximo
para essa inexigéncia. Mas ndo existe um argunietnémsponivel a que o
namero de unidades edificadas chegue a 11, owa 18. A fixacdo em um
namero certo para acesso ao sistema registrari@péandentemente do
registro especial, € desarrazoada e nao cientificabom arbitrio do
registrador — que nédo é cego e surdo da lei, dégprale discernimento e
senso pratico — € essencial na apuracéo do comgfiextal da hipétese que se
Ihe submete a registro. Ele podera avaliar o akalecaverbacgéo, as suas
conseqguéncias, os seus efeitos e a intencdo —zas sab-repticia — de se
furtar ao comando. A cada hipétese, deve o redistrse debrucar, refletir e
convencer-se, atento ndo apenas a subserviéncisedhe exige perante a
lei, mas sem perder a no¢éo da realidade socikdi deve ser instrumento
de facilitagio do convivio comunitario. E essencias € instrumento. N&o
objetivo, mas caminho. E a licdo de Serpa Lopestaswezes sufragada
pelo Conselho Superior da Magistratura, deve estmpre insculpida na
consciéncia do registrador: em tema de Registr@idds, a interpretacéo
deve sempre facilitar e ndo dificultar o acesso tibdos ao registro
(RITJISP, Lex 50/403, 68/432 e 74/396). N&o é tndm € s6. Uma vez
ainda, acolhe o Juizo o erudito e lucido pareceeminente Curador de
Registros Publicos Dr. José Celso de Mello Filhore@Quisito do registro
especial previsto no art. 18 da Lei de Parcelamdat8olo [p. 495] ndo se
estende a todo e qualquer parcelamento do solonarb@ssim,
pertinentemente ao desmembramento (parcelamentinsgatado viaria), o
registro especial supde a necessaria conjugacasedasites elementos que,
ausentes, afastam a incidéncia daquela exigéndiegtdador: a) proposito
de urbanizacdo (assentamento de nucleos popul&)iohpoferta publica;
c) vendas sucessivas (mediante prestaces oua eisd) alienacdo, em
porgégs autbnomas devidamente caracterizadasddeotimovel ou parte
dele’™.

! http://www.irib.org.br/html/noticias/noticia-detalhe.php?not=977
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Portanto, estando diante de um caso de desdolegistrador sempre estara atento, ou
deveria, se este parcelamento do solo possui daggiimde empreendimento comercial, pois,
neste caso, exige-se a observancia do disposteirtke Parcelamento do Solo.

2.4. Requisitos urbanisticos e Restricbes urbanisticasan_ei de Parcelamento
do Solo

A Lei de Parcelamento do Solo cria requisitos lm&ste ordenamento do solo, sem os
quais, na visao do legislador, o solo o urbancambito do loteamento, seria desordenado e
proibido.

O artigo 4° de referida lei tem a incumbéncia @Gedr esses requisitos basicos,
previamente visto acima. Dentre alguns requisitosmos que devem ser atendidos pelas leis
municipais e pelo loteador, destacam-se: (i) aaedirutura do loteamento deve ser
proporcional a densidade de ocupacéo prevista @azmpreendimento, (i) os lotes néo
poderdo ter menos que 12%, i) é preciso criar uma reserva de faixa nadicel ao
longo de rodovias, agias correntes (observand@s®wianas ambientais aplicaveis) e faixas
de dominio publico; e (iv) as vias do loteamentwetie ser projetadas em harmonia,
comunicando-se com as demais vias adjacentesis.loca

J& por forga do inciso VIl do artigo 26 da Lei dedelamento do Solo, imp&em-se as
restricdes urbanisticas convencionais do loteamepui® sdo refletidas no contrato padréo de
aquisicao dos lotes. Por meio das restricdes stieas impostas pelo loteador, constantes no
contrato padrdo de aquisicdo de lotes, as carstoites sociais e publicas que se busca no
loteamento séo viabilizadas.

Muitas vezes o empreendedor ou 0 arquiteto urlzadistprojeto buscam estabelecer
normas mais restritivas que as da propria munidadé, a fim de assegurar o melhor padréo
das construcdes. Neste caso, o instrumento pordoejmal seréo estabelecidas as normas de
uso, construcdo e ocupacédo dos lotes é o contaab@q o qual deve ser apresentado pelo
loteador quando do registro do loteaméhto

As restricdes de construcdo, uso e ocupacao des tminsistem, basicamente, nas

normas de recuos minimos obrigatorios, tamanhommoiné maximo da area construida,

22 Artigo 18, inciso VI, da Lei de Parcelamento dodSol
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percentual de aproveitamento dos lotes, a taxacdpagdo, a area de projecdo horizontal, a
possibilidade ou ndo de desmembramento ou desdalsragtividades que poderdo ser
desenvolvidas (residencial, industrial, rural omeccial), se seréo lotes de uso multifamiliar
ou unifamiliar, dentre outras disposi¢cdes que eddor entenda pertinente e desde que
estejam de acordo com a lei de uso e ocupacadadaomunicipalidade

Embora as restricbes impostas pelo loteador possanaté mais rigidas daquelas
impostas pela municipalidade, em seu Plano Diretou Lei de Uso e Ocupacdo do Solo
(questdo explanada no item 2.1. acima), elas japwierdo ser menores ou contrariarem
aquelas estabelecidas pela municipalidade. Por @gem contrato padrdo pode definir um
recuo minimo maior do que o exigido pela municgedie, mas jamais menor. De igual
modo, se a municipalidade classificar o imovelddtecomo de uso industrial, sua destinacéo
nao podera ser residencial.

As normas de restricdbes urbanisticas sdo esseneiafsindamentais para o0
desenvolvimento ordenado, planejado e saudavelotkarhento e, por isso, devem se
atentadas e obedecidas.

Neste sentido, Hely Lopes Meirelles ensina:

“Restricdes convencionais séo as que o loteadabelsice no plano de loteamento,
arquiva no Registro Imobiliario e transcreve nawigsas de alienacdo dos lotes
como clausulas urbanisticas a serem observadasogos em defesa do bairro,

inclusive a Prefeitura que as aprovou. Por issepgadquire lote diretamente do
loteador ou de seus sucessores deve observarmdasas restricdes convencionais
do loteamento, para preservacdo de suas caracteigriginarias, ainda que

omitidas nas escrituras subsequentes, porque opopwalece sdo as clausulas
iniciais do plano de urbanizac&d”

Grande discusséao recai sobre a plausibilidade damas restritivas do loteamento
passado muitos anos, com mudancas significativasnmagteristica e localizagdo do imovel e
a necessidade de obrigatoriedade de respeitaméaddes impostas pelo loteador & época.
Isto, pois, por exemplo, um imével que em 1970dteado para fins residenciais e, passados
40 anos, a regido passou por notaveis e signifaatmudancas e possivelmente a rua se
tornou avenida, o comercio mudou o foco da regidEntre outros fatores sociais e
econdmicos, vindo o lote a perder suas caractassiniciais, as restricbes impostas pelo

loteador a época poderia, dependendo do casobilixéa o progresso e melhora da regiao.

» MEIRELLES , Hely Lopes. Direito de construir. 9° Ed. S0 BaMalheiros, 2005. Pg. 137
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Neste caso, seria evidente que as restricoes praonsser flexibilizadas e analisadas
pelas autoridades municipais, por exemplo, quandoagdrovacdo de novos projetos
urbanisticos, onde ha muitos anos foi loteado.

Portanto, as restricdbes urbanisticas representam imaportante e necessario
mecanismo de padroniza¢do para um desenvolviméarejpdo, mas, em virtude das rapidas
mudancas sociais e econdmicas, podem se tornaremi®o um empecilho para o progresso
de uma regido, de modo que, analisado caso admsam ser flexibilizadas.

No ano de 2010 uma importante decisao foi prolaela Superior Tribunal de
Justica sobre questdes de restricbes convenciestabelecidas pelo loteador, arquivadas no
registro imobiliario e transcritas nas escriturasatienacéo dos lotes, no ambito de uma acéo
de nunciacdo de obra nova interposta pela Assaridgd Amigos e Moradores do Alto da
Lapa e Bela Alianga contra uma empresa constr@anaorporadora, que teria descumprido

as restricoes do loteamento City Lapa.

“PROCESSUAL CIVIL, ADMINISTRATIVO, AMBIENTAL E
URBANISTICO.LOTEAMENTO CITY LAPA. ACAO CIVIL PUBLICA.
ACAO DE NUNCIACAO DE OBRA NOVA. RESTRICOES
URBANISTICO-AMBIENTAIS CONVENCIONAIS ESTABELECIDAS
PELO LOTEADOR. ESTIPULACAO CONTRATUAL EM FAVOR DE
TERCEIRO, DE NATUREZAPROPTER REM DESCUMPRIMENTO.
PREDIO DE NOVE ANDARES, EM AREA ONDE SO SE ADMITEM
RESIDENCIAS UNIFAMILIARES. PEDIDO DE DEMOLICAO. Vi@
DE LEGALIDADE E DE LEGITIMIDADE DO ALVARA. IUS VARIANDI
ATRIBUIDO AO MUNICIPIO. INCIDENCIA DO PRINCIPIO DANAO-
REGRESSAO (OU DA PROIBICAO DE RETROCESSO)
URBANISTICO-AMBIENTAL.VIOLACAO AO ART. 26, VII, DA LEI
6.766/79 (LEI LEHMANN), AO ART. 572DO CODIGO CIVIIDE 1916
(ART. 1.299 DO CODIGO CIVIL DE 2002) E A LEGISLACAO
MUNICIPAL. ART. 334, |, DO CODIGO DE PROCESSO CIVNOTO-
MERITO. 1. As restricbes urbanistico-ambientais vemtionais,
historicamente de pouco uso ou respeito no caosidasles brasileiras,
estdo em ascensdo, entre ndés e no Direito Compatadwm veiculo de
estimulo a um novo consensualismo solidaristajgolet intergeracional,
tendo por objetivo primario garantir as geracoesgmtes e futuras espacos
de convivéncia urbana marcados pela qualidadedde valor estético, areas
verdes e protecdo contra desastres naturais. ZaNesovada dimensao
ética, social e juridica, as restricdes urbanistibientais convencionais
conformam genuina indole publica, o que lhes cenfarater privado
apenas no nome, porquanto ndo se deve vé-las,rdgreneeducionista, tao-
s6 pela oOtica do loteador, dos compradores origindos contratantes
posteriores e dos que venham a ser lindeiros dohagg. 3. O interesse
publico nas restricbes urbanistico-ambientais et@aloentos decorre do
contetdo dos 6nus enumerados, mas igualmente déacignento do
empreendimento pela prépria Administracdo e dane&t® de seus efeitos,
gue iluminam simultaneamente os vizinhos intermoge{ividade menor) e
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os externos (coletividade maior), de hoje como marié. 4. As restricoes
urbanistico-ambientais, ao denotarem, a um sé teiperesse publico e
interesse privado, atrelados simbioticamente, pwam uma natureza
propter remno que se refere a sua relacdo com o imovel sags efeitos
sobre o0s ndo-contratantes, uma verdadeira estfmukam favor de terceiros
(individual e coletivamente falando), sem que agppetarios-sucessores e o
proprio empreendedor imobilidrio original percarpader e a legitimidade
de fazer respeita-las. Nelas, a sabia e prudemtematratual do passado é
preservada, em genuino consenso intergeracionaboigeipa os valores
urbanistico-ambientais do presente e veicula asotxfivas imaginadas das
geracdes vindouras. 5. A Lei Lehmann (Lei 6.7668)9@ontempla, de
maneira expressa, as "restricbes urbanisticas woioveis do loteamento,
supletivas da legislacdo pertinente" (art. 26, VDo dispositivo legal
resulta, assim, que as restricbes urbanistico-antaliselegais apresentam-se
COmMo normas-piso, sobre as quais e a partir das gparam e se legitimam
as condicionantes contratuais, valendo, em cada poe isso mesmo, a que
for mais restritiva (regra da maior restricdo)Ef decorréncia do principio
da prevaléncia da lei sobre o negécio juridico guto; as restricbes
urbanistico-ambientais convencionais devem estar hammonia e ser
compativeis com os valores e exigéncias da CoigstituFederal, da
Constituicdo Estadual e das normas infraconstitaésoque regem o uso e a
ocupacao do solo urbano.7. Negar a legalidadegitinhidade de restricoes
urbanistico-ambientais convencionais, mais rigglaes as legais, implicaria
recusar cumprimento ao art. 26, VI, da Lei Lehmaanque abriria a
especulacdo imobiliaria ilhas verdes solitariasSd® Paulo (e de outras
cidades brasileiras), como o Jardim Europa, o @efdnérica, o Pacaembu,
o Alto de Pinheiros e, no caso dos autos, o Altc.a@jza e a Bela Alianca
(City Lapa).8. As clausulas urbanistico-ambienta@vencionais, mais
rigidas que as restricdes legais, correspondemeaquivoco direito dos
moradores de um bairro ou regido de optarem pacespverdes, controle
do adensamento e da verticaliza¢do, melhoria éiestrbana e sossego.9.
A Administracdo ndo fica refém dos acordos "eguisti firmados pelos
loteadores, pois reserva para si ius variandi,sob cuja égide as restricbes
urbanistico-ambientais podem ser ampliadas ou, peimgalmente,
afrouxadas.10. O relaxamento, pela via legislatidgs restricbes
urbanistico-ambientais convencionais, permitidoesteira doius variandi
de que é titular o Poder Publico, demanda, pomabeolutamente fora do
comum, ampla e forte motivagéo lastreada em clasooirteresse publico,
postura incompativel com a submissdo do Administrad necessidades
casuisticas de momento, interessese peculativeardagens comerciais dos
agentes econdmicos.11. O exercicio ids variandj para flexibilizar
restricbes urbanistico-ambientais contratuais, fdawide respeitar o ato
juridico perfeito e o licenciamento do empreenditbeipressuposto geral
que, no Direito Urbanistico, como no Direito Amkedn é decorréncia da
crescente escassez de espagos verdes e dilapdiagéalidade de vida nas
cidades. Por isso mesmo, submete-se ao principidalaegresséo (ou, por
outra terminologia, principio da proibicdo de re&sso), garantia de que os
avancos urbanistico-ambientais conquistados n@agassio serdo diluidos,
destruidos ou negados pela geracdo atual ou psjmsnges.12. Além do
abuso de direito, de ofensa ao interesse publidoamnciliabilidade com a
funcdo social da propriedade, outros motivos detemtes, sindicaveis
judicialmente, para o afastamento, pela via letysla das restricdes
urbanistico-ambientais podem ser enumerados: ajamsformacdo do
proprio carater do direito de propriedade em quegt@ando o legislador, p.
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ex., por razbes de ordem publica, proibe certasstige restricbes), b) a
modificacdo irrefutavel, profunda e irreversivelakpecto ou destinacdo do
bairro ou regido; c) o obsoletismo valorativo oantéo (surgimento de
novos valores sociais ou de capacidade tecnolégiea desconstitui a
necessidade e a legitimidade do 6nus), e d) a perdseneficio pratico ou
substantivo da restricdo.13. O ato do servidoramesfvel pela concessao de
licencas de construcdo ndo pode, a toda evidésgantar a legislagdo
urbanistica que prestigia a regra da maior restridaluz dos principios e
rédeas prevalentes no Estado Democratico de Dingitpossivel admitir
que funcionario, ao arrepio da legislacdo fedekai (Lehmann), possa
revogar, pela porta dos fundos e casuisticamerdefoome a cara do
fregués, as convencg@es particulares firmadas gistnes imobiliarios.14. A
regra da maior restricdo (ou, para usar a expredsadei Lehmann,
restricdes "supletivas da legislagéo pertinental® @mplo conhecimento do
mercado imobiliario, jA que, sobretudo no Estado SE® Paulo, foi
reiteradamente prestigiada em iniUmeros preceddat&orregedoria-Geral
de Justica, em processos administrativos relaiv@artorios de Imdveis,
além de julgados proferidos na jurisdicdo conteseith. Irrelevante que as
restricbes convencionais nao constem do contratccalepra e venda
firmado entre a incorporadora construtora e o petgmio atual do terreno.
No campo imobilidrio, para quem quer saber o queciga saber, ou
confirmar o que € de conhecimento publico, bastanixar a matricula do
imovel para aferir as restricbes que sobre elelémaj cautela basica até para
que o adquirente verifigue a cadeia dominial, aggege da validade da
alienacdo e possa, futuramente, alegar sua bdeféontrato de compra e
venda nao se confere a forca de eliminar do munmdaigo as regras
convencionais fixadas no momento do loteamentanstantes da matricula
do imével ou dos termos do licenciamento urbamistimbiental. Aqui,
como de resto em todo o Direito, a ninguém é deatwsterir o que nao tem
ou algo de que néo dispdeemo dat quod non hab&®. Aberracbes faticas
ou juridicas, em qualquer campo da vida em soceddel tdo notorias e
auto-evidentes falam por si mesmas e independepral@, especializada
ou nao (Codigo de Processo Civil, art. 334, I),tdamais quando o
especialista empresario, com o apoio do Administradesidioso e,
infelizmente, por vezes corrupto, alega ignorandaquilo que é do
conhecimento de todos, mesmo dos cidaddos comun€drdenara a
ordem juridica & desmoralizacdo e ao descréditaio que legitimar o
rompimento odioso e desarrazoado do principio a@oimia, ao admitir que
restricbes urbanistico-ambientais, legais ou carigeais, valham para
todos, a excecdo de uns poucos privilegiados ous mespertos. O
descompasso entre o comportamento de milharessdegsecumpridoras de
seus deveres e responsabilidades sociais e aaastpéculativa de alguns
basta para afastar qualquer pretensdo de boa-ftivebjou de acéo
inocente.18. O Judiciario ndo desenha, constr@idministra cidades, o que
nao quer dizer que nada possa fazer em seu faeohu¥h juiz, por maior
gue seja seu interesse, conhecimento ou habilidege artes do
planejamento urbano, da arquitetura e do paisagisgservara para si algo
além do que o simples papel de engenheiro do disguridico. E, sabemos,
cidades ndo se erguem, nem evoluem, a custa degslias palavras ditas
por juizes podem, sim, estimular a destruicdo gititear a conservacao,
referendar a especulacdo ou garantir a qualidatenistico-ambiental,
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consolidar erros do passado, repeti-los no preseateiabilizar um futuro
sustentavel.19. Recurso Especial néo proviio.”

A transcricado desta decisao € importante para detnaoro entendimento adotado pelo
STJ no sentido de que as restricbes impostas deamnlentos, no momento de sua
constituicdo, devem ser observadas e estritamemt@radas, uma vez que representam um
interesse maior da coletividade e jamais devenfleebilizados em prol de uma minoria
(i.e., do empresario que visa realizar o empreeadiion e até mesmo do ente publico
municipal no caso de desafetacdo do bem, confoiste anteriormente neste trabalho).

Referida decisao trata a questdo de modo extrentandemo e que talvez nédo se
aplique para outros casos, motivo pelo qual entendoa flexibilizacdo ou ndo de normas
dispostas pelo loteador devem ser analisadas cassoae, logicamente, ndo devem gerar
prejuizos a sociedade.

A corroborar esta posicdo mais maleavel, da quineo ser a mais correta, vale

novamente trazer ao estudo a doutrina do ProfésslgrLopes:

“(...) o proprietario de lote que usar da faculdedecedida pela lei superveniente de
‘zoneamento, uso e ocupac¢do do solo urbano’, néndefdireito do loteador, de
vizinhos ou de terceiros, porque estarda exercerdalhente o seu direito de
construir em conformidade com a legislacdo muniapacernente ao local. Quem
usa normal e legalmente de seu direito ndo ofendieedo de outrem, pois ndo ha
direito contra direito. Usar do solo urbano seguaddestinacédo legal da area é
exercicio regular do direito de propriedade e, @spreente, do direito de construir.
Em tais casos, o direito de vizinhos, até entddddn nas ‘restrices convencionais
do loteasmento’, passa a reger-se pelas normasslegle ordem “publica’ de uso e
ocupacdo do solo, naquele bairro. Esse interedskic@lexpresso na norma legal
urbanistica suplanta o interesse particular doadliie e dos adquirentes de lote,
consignado em suas avencas individuais.

Pela mesma razéo, todo projeto de construcdo diverede acordo com a nova
legislacdo urbanistica para o local tera que s&vapo pela Prefeitura e merecera o
amparo, nao s6 da Municipalidade como também, ddsrps federais e estaduais
nas matérias de sua alcada, relacionadas com iaagdid urbana, especialmente
edificios em condominio e alienacédo de suas ungdad®nomas, porque esses atos
passaram a constituir direito subjetivo do progrietdo lote, na conformidade do
novgo uso e ocupacao permitidos pela nova legislagdenadora da cidade.

Assim também as atividades até entdo vedadas pHasulas do loteamento
(comércio, consultérios, escritdrio etc.) e agdrarbdas naquele bairro ou rua, pela
nova lei de zoneamento, podem ser exercidas serargmbo loteador, de vizinhos
ou terceiros, porque passaram a ter amparo legah ki de ordem publica, a que
ndo se pode opoer convencao particular em contr&rio

*STJ. T2 - SEGUNDA TURMA, Relator: Ministro HERMARENJAMIN, j. 26/08/2010,

“MEIRELLES , Hely Lopes. As restrices de Loteamento e asWUgisnisticas Supervenientes. RT 462, abril
de 1974. Pg. 23-29.
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O texto acima reproduzidos da lavra do professdy Hepes elucida de forma muito
clara e lucida os motivos pelos quais impor agigé&s dos loteament@sl perpetuanaos
proprietarios dos lotes pode ser juridicamente rd@saada, especialmente nos acasos em que
a propria legislacdo municipal, ao evoluir com mpe, permite determinadas atividades e
construcdes diversas daqueles restritas pelo lotead

Em um brilhante parecer do Professor Antonio Juinguee Azevedo, publicado na
prestigiada colecdo de Doutrinas Essenciais det@irRegistral, coordenada por Ricardo Dip
e Sérgio Jacomino, o doutrinador apresenta um @@as@o autorizacdo da prefeitura de Sao
Paulo para a constru¢cdo em imével sito a Av. \Brasil, cujas restricdes foram criadas pela
loteadora Cia. City em loteamento datada de 191@arAdo interessante estudo contido no

parecer, vale transcrever um pequeno trecho da obr

“(...)Também no caso concreto, pode-se dizer dfira @isado pela Cia. City — criar

um loteamento estritamente residencial e de altel Ai foi atingido. O crescimento

da cidade fez, na verdade, com que o fim, depoistigido, fosse até mesmo
ultrapassado, tornando sem sentido a declarac&miakgle existéncia das velhas
restricdes.”

Como se vé, o estudo mencionado foi além, pois tdat ndo perpetualidade das
restricbes impostas pelos loteadores, sendo ceeg@im muitos casos e passados muitos anos
o fim visado pelo loteador com as restricoes imggE se esgotaram e cumpriram seu papel.

O problema € que, em algumas situacfes, a naibifiexcdo pode trazer mais
prejuizo a coletividade do que beneficios, istds,pa propriedade (o lote) evidentemente
deixa de cumprir com sua funcéo social.

Recentemente o Conselho Superior da Magistratuja,relator foi o Desembargador
Renato Nalini, publicou um acérdao, que, emboraaematado da determinacéo de registro
do contrato de um contrato de locacdo, cuidou dmtem analise. Vale esclarecer que a
discusséo tratou da viabilidade de registro doratmtde locacdo de um imével no qual

haviam restricbes impostas pelo loteador.

“(...) Regides h& que nasceram com uma vocagdo eviraen totalmente
transmutadas, diante dos ciclos de desenvolvim@atoinsensata conturbacéo
paulistana. Na espécie, a empresa interessada winpgdida de colocar sob a tutela
registaria o seu contrato locaticio. Todavia, a@giaituadas talvez na mesma via
publica, por ndo necessitarem do acesso a realideddcial os seus ajustes,
funcionam com desenvoltura para finalidades mutadies da exclusivamente
residencial.

Além disso, o artigo 273 da Lei Municipal 13.43@, 13.9.2001, o Plano Diretor
Estratégico da Cidade de S&o Paulo estabeleceabaratdo de planos regionais
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pelas Subprefeituras. A Subprefeitura de Pinheidesacordo com o Anexo Xl,
Livro Xl, estabeleceu possibilidade de uso ndodeggiial para o imével objeto da
locacéo.

Prevalecera a vontade do instituidor do loteameds uma Constituicao da
Republicacidadd enfatica ao reconhecer a cidade como polo dendelsgmento
natural para o convivio entre as pessoas? Uma i@ogdb que produziu o Estatuto
da Cidade, que flexibilizou exigéncias normativasapassegurar a todos 0 acesso a
Justica?

O artigo 182 da Constituicdo da Republica é muidateo ao estabelecer o
planejamento do desenvolvimento urbano e ao recenhe Municipio como
entidade federativa. O Plano Diretor € a norma ealdg a formatar o destino e as
perspectivas de crescimento e de adensamento adecitldo poderia prevalecer,
nesse confronto entre a legislagdo municipal —an@IDiretor — e a restricdo
convencional, a vontade longeva do instituidor.s&ib a regra reconhecidamente
provida de maior eficacia social, caso contrarioni@ncao do particular seria
suficiente a coibir o progresso da urB®.”

Por tdo delicado, vale, ainda, esclarecer que assento ainda esbarra no tema da
funcao social da propriedade.

Apenas para provocar a reflexdo, cumpre tecer dienatituicio Federal positivou a
unido indissociavel entre a propriedade e sua ftusgiial, pois, ao arrolar os direitos e
garantias individuais, logo em seguida trata dgdorsocial (artigo 5°, incisos VVII e XXIII).

Assim, a propriedade compreende além da faculdadgodo, uso e disposi¢cdo por
seu proprietéario, a obrigatoriedade de atendeffisugfio social, cuja definicdo é inseparavel
do uso racional da propriedade e dos recursosaigtumpondo ao proprietario uma série
direitos e deveres, acdes e abstencoes.

Para Orlando Gom&S5 por funcédo social deve-se entender uma complidacéo
juridica, ativa e passiva, que transforma o diratjetivo de propriedade, ou seja, o
exercicio dos direitos dos proprietarios sobre apmedade ndo pode ser protegido
exclusivamente para a finalidade de satisfacdo uhderesse do proprietario, mas
principalmente da sociedade.

Com esses breves e muito simplorios comentariagacda fungédo social, € evidente
gue 0 engessamento das restricées impostas paddoes em alguns casos especificos, como
no caso da Avenida Vital Brasil, mencionado aciretira da propriedade sua funcéo social,
gerando um prejuizo maior a sociedade e a poputiagicela determinada area.

Nesse sentido, em que pese 0 posicionamento contidmlgado do STJ, ei de

discordar profundamente com o posicionamento de aglerestricdes impostas pelos

26 CSM. Apelacdo Civel n° 0038476-21.2011.8.26.01@0. Bes. José Renato Nalini, j. 12/09/2012.

* GOMES, Orlando. Direitos Reais. Rio de Janeiro: Foreh869. Pg. 107.
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loteadores sdo “clausulas pétreas” e jamais podamalteradas. Assumir essa posicao,
significa assumir a perpetuidade das restricOes loi@amentos, o que pode seriamente
comprometer, ao longo do tempo, a funcédo socialpariedades toda uma regiéo,
impossibilitando o desenvolvimento.

Por este motivo, cada caso deve ser analisado o@ado, sob o prisma da funcéo

social e velando, logicamente, pelo bem maior daedade.
2.5. Parcelamento Urbano e Parcelamento Rural

Destacam-se neste topico pequenas distingdes @maecelamento do solo urbano
para o rural.

A Lei de Parcelamento do Solo foca na disciplingpaeelamento destinado para fins
urbanos, tendo a finalidade urbana quando “implacamplantacdo de lotes destinados a
edificacdo (residencial, comercial ou industrialptado de equipamentos urbanos (rede de
agua, de esgoto, de iluminacdo publica, de telafergtc.) e comunitarios (areas de recreio,
educacao e cultura ety

Assim sendo, a Lei de Parcelamento do Solo ndowvedtada as atividades rurais
(agricultura, extrativismo, pecuaria e agroindasfrdefinidas pelo Estatuto da Terra (artigo
4° | e ll, Lei Federal n° 4.504/64).

Tendo em vista que a lei em apreco restringe cef@anento para fins urbanos, vale
destrinchar a expressao “para fins urbanos”.

O professor Arnaldo Rizzardo trata do tema de fopoatual: “(...) nota-se que a
destinagédo econdmica da propriedade configura mesi® caracterizador (...) ndo sendo
relevante a localizacdo em perimetro urbano od’fira

Comentando as palavras do professor Arnaldo, Lasudl Fonseca Pires dispbs que
“é urbano o imovel localizado na zona urbana doicipio, o que pode acambarcar as zonas
urbanizaveis ou de expansado urbana, e caracterizarso imével rural o que é destinado a

exploracdo extrativa, agricola, pecuaria ou agustréal — dai resulta a conclusdo que (...)

%8 GASPARINI, Diégenes. O municipio e o Parcelamento do SAIE® Amp. E atual. Sdo Paulo: Editora
Saraiva, 1988.

» RIZZARDO, Arnaldo. Promessa de Compra e Venda do Solo WrtBhEd. Sdo Paulo: Ed. Revista dos
Tribunais, 1998, p. 30.
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ndo se impede o loteamento de &reas rurais parafiranos, como sitios de recreio, desde
que lei municipal as defina como de expanséo urtehaja aprovacéo pelo INCRA'®.

O Estatuto da Terra, em seu aft. iac. |, define imdvel rural como (Lei Federal n.°
4.504/64), "o prédio rustico de area continua qualqque seja a sua localizacdo que se
destina a exploragdo extrativa, agricola, pecuduiaagroindustrial, quer através de planos
publicos de valorizagdo, quer através de inicigineada.".Ja a Lei n° 8.629/1993, artigo 4°,
inciso |, define imovel rural da seguinte formam@vel rural: € o prédio rastico, de area
continua, independentemente da sua localizacédo,squdestina ou possa destinar-se a
exploracdo agricola, pecuaria, extrativa vegekades$tal ou agroindustrial.”. Essa defini¢cao
foi complementada pelo Decreto n.° 55.891/65, ggelamentou o Estatuto da Terra em seu
artigo 5°, para, repetindo o conceito supra e a@&xpressao "qualquer que seja a sua
localizagc&o", acrescentar "em perimetros urbandmirbanos ou rurais dos Municipios”.

Verifica-se que o legislador utiliza-se do métoa@odéstinacdo do imovel para defini-
lo como rural e ndo da sua localizagdo. Tratameste que ndo € adotado para efeitos
tributarios; neste caso, adota-se o0 método daizacélo do imovel.

O perimetro urbano delimita o que é solo urbanogdsejue o instrumento juridico
gue delimita essas areas é o Plano Diretor daeidad

No dizer de Sérgio Frazdo do Colfoo parcelamento do solo com fins urbanos
refere-se ao fracionamento do espacgo territorigle@Bcamente destinado a abrigar
contingentes humanos para formacéo, expansao @ereagao das cidades. Nesse enfoque,
define as espécies de solo urbano que contém eitoe parcelamento para ‘fins urbanos’
solo urbano propriamente dito — porcao territooatle existem erigidas, continuamente, as
moradias dos seus habitantes, as vias de circuagé® as unidades residenciais, 0s servigcos
proprios, direcdo politico-administrativa; solo @&pansdo urbana — porcao territorial
indefinida aos redor das cidades, para onde pessarsescimento se dirigir, pela agregacéo
de novos componentes urbanisticos constantes da adrana propriamente dita; solo
urbanizavel — aquele onde as condi¢cdes geologszastarias, ecoldgicas, etc., impedem
atualmente sua ocupacao pela populacdo, sem fpsrasela, até as correcbes necessarias

para torna-lo habitavel. Assevera, ainda, que espes de solo urbano podem sofrer

%PIRES, Luis Manoel Fonseca. Loteamentos Urbanos — Nzduteridica. S&o Paulo: Quartier Latin, 2006. Pg.
36.

*' COUTO, Sérgio Frazdo dddanual pratico do parcelamento do solo urbaRg, 8-11.
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mutacdes nas categorias classificatorias por fdegaormas legais pertinentes ou fatos sociais
e obras governamentais que incidam sobre eles.

Assim sendo, o parcelamento para fins urbanos é@eosg destina a urbanizacéo,
edificacdo e ocupacdo, com a finalidade de halufag#@lUstria ou comeércio, enquanto
parcelamento para fins rurais € o que se destaxpldracdo econdmica da terra - agricola,
pecuaria, extrativa ou agroindustrial.

O parcelamento de iméveis rurais nao foi completdendisciplinado pelo Estatuto da
Terra, razdo pela qual teve de ser complementadoyp@s leis e regulamentado por meio da
Instrucdo Normativa n° 17-B, de 22 de dezembro €801 a qual estabelece alguns
parametros que devem ser observados para o paetgtaroonforme se analisa a seguir.

Conjuntamente com o0 Registro de Imdveis, a compitéte manter o cadastro de
imoOveis rurais hoje € exercida pelo Instituto Naesiode Reforma Agraria — INCRA,
autarquia federal ligada ao Ministério do Desenwiodnto Agrario. Nao por outra razao, todo
o parcelamento de imével rural deverd ter a paegdo do INCRA, o que, indubitavelmente,
pode gerar mais trabalho e demora para o empreanded

O parcelamento, para fins urbanos, de imével loallizado em zona urbana ou de
expansdo urbana, assim definido por lei municipade-se pelas disposicoes da Lei de
Parcelamento do Solo, e das legislagGes estadunaiseipais pertinentes. Entretanto, neste
caso, cabera ao INCRA, unicamente, proceder, aeregento do interessado, a atualizacédo
do cadastro rural, desde que aprovado o parcelanpia Prefeitura Municipal ou pelo
Governo do Distrito Federal, e registrado no Regidé Imoveis.

Por atualizagdo cadastral deve entender tanto ac&amento” ou a “Retificagao”.
Seré do tipo cancelamento quando o parcelamensmgdrr toda a &rea do imdvel, situacao
em que o imovel perdera as caracteristicas de, mgatio, entdo, necessario providenciar o
cancelamento dos dados cadastrais do imovel no MO®r outro lado, sera do tipo
retificacdo, se o parcelamento ndo abranger adati da area, sendo necessario, portanto,
retificar a area que permanece com as caractagsticais e que permanecem cadastradas no
INCRA.

Ja para o parcelamento, para fins urbanos, de inmoxed localizado fora da zona
urbana ou de expansao urbana, rege-se pelas @¢idp®sio art. 96, do Decreto n° 59.428 /66,
e do art. 53, da Lei n° 6.766, de 19/12/79.

Em tal hipétese de parcelamento, os projetos @aretnto apenas serdo aprovados se

() a area, por suas caracteristicas e pelo desémemto da sede municipal, ja seja
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considerada urbana ou esteja incluida em planesb@dmizacédo, (i) a area seja oficialmente
declarada zona de turismo ou caracterizada conest@acia hidromineral ou balneéria, ou
(i) a éarea comprovadamente tenha pedido suascteaisticas produtivas, tornando
antiecondbmico 0 seu aproveitamento, cabendo aocadote comprovar tal fato em
circunstanciado laudo assinado por técnico hatidit@abendo ao INCRA a constatacdo de
sua veracidade.

Assim, verificada uma das condicdes elencadas aciem atendimento ao
requerimento do interessado, o INCRA emitirhA umalatacdo de nada ter a opor ao
parcelamento. Aprovado o projeto de parcelamenta peefeitura Municipal ou pelo
Governo do Distrito Federal, e registrado no Registe Imdveis, a requerimento do
interessado 0 INCRA procedera a atualizacédo cadiagtrimével, podendo ser, conforme
visto acima, na modalidade cancelamento ou retéicalependendo do caso.

Uma terceira hipGtese consistiria no parcelamertamvel rural localizado fora de
zona urbana ou de expansdo urbana, assim defipadaei municipal, para fins agricolas.
Neste caso, 0 parcelamento rege-se pelas dispssigbartigo 61 da Lei n.° 4.504/64, do
artigo 10 da Lei n.° 4.947/66, dos artigos 93 aiisegs do Decreto n°® 59.428/66 e do artigo.
8° da Lei n° 5.868/72.

Importantes aspectos a serem observados pelosldoésa neste caso, € que nenhum
lote poderé& ser alienado ou colocado a venda gamé@véa aprovacdo do projeto pelo INCRA
e sem 0 respectivo registro no Registro de ImowvaEado certo que a area minima a ser
loteada néo podera ser inferior a cinco vezes oulnddke exploracéo prevista, da respectiva
zona tipica.

Ademais, esses loteamentos devem estar localizadgBnos a nucleos urbanos, que
Ihes sirvam de apoio, ou neles devera estar paeai&irmacao de nucleos urbanos.

Em tal hipotese de parcelamento caberd ao INCRAC@Egaprovacao do projeto e
ndo a municipalidade e serdo necessarios inUmewventamentos, projetos, certiddes,
autorizacdes e outras exigéncias técnicas voliaalasa finalidade socioeconémica do imovel

rural.

2.6. Parcelamento de imdvel foreiro (enfiteuse)

Para entender o parcelamento do solo dos chamaumis foreiros, importante

esclarecer no que consiste o fato de um imovdbseiro, ou enfitéutico.
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Primeiramente, quando se denomina um imoével deréoreignifica dizer que a este
imovel é atribuido a obrigagdo do pagamento do, fore nada mais € que uma taxa
anualizada correspondente a 0,6% do valor do im@eelproprietario do dominio util do
imovel. Por isso, comumente as pessoas chamamipsdeeis de “foreiros”.

Entretanto, o foro € pago sobre um imoével sobrea ge constituiu a enfiteuse. De
acordo com definicdo apresentada pelo InstitutBetgistro Imobiliario do Brasil, a enfiteuse
, também denominada aforamento ou emprazamento,négocio juridico pelo qual o
proprietario (senhorio) transfere ao adquirentéit@rna), em carater perpétuo, o dominio util,
a posse direta, 0 uso, o gozo e o direito de digpossobre o bem imovel, mediante o
pagamento de renda/taxa anual (o foro).”. Tratgedanto, de um direito real transmissivel.

No direito brasileiro, pode-se dizer que existe(dzas) espécies de enfiteuse: a civil
e a administrativa.

Para este trabalho, importa apenas esclarecer guteuse civil entrou em desuso e
sua regulamentacdo ainda € importada do Codigd @vi916. A enfiteuse administrativa,
por sua vez, é aquela constituida sobre iméveisigpgdbdominiais, mas comumente sobre
imovel da Unido, como os terrenos de marinha eseictes (82° do artigo 2038 do Caodigo
Civil de 2002).

A enfiteuse sobre iméveis da Unido, regulada pedor&to-Lei n® 9.760/46 e Lei n°
9.636/98, quando permitida, é constituida por ndeiaum contrato (de aforamento — artigo
14, Lei n°® 9.636/98 — ou enfitéutico — artigo 10@®creto-Lei n° 9.760/46) firmado entre a
Secretaria do Patrimoénio da Unido (SPU) e o pdaicmediante licitacdo ou concorréncia,
observando-se o direito de preferéncia dos ocupactasistindo na transmissao do dominio
atil do imével em favor do enfiteuta (normalmerdeSPU).

Entre as obrigacdes do enfiteuta destacam-se asteg a) pagar o foro; b) pagar o
laudémio; c) pagar os impostos e taxas que gravamoeel; d) conservar a substancia da
coisa.

Quanto aos denominados terrenos de marinha e c@ssidos, cumpre esclarecer que
eles séo identificados pelo artigo 2°, do Decredb+h® 9.760/46, e consistem naqueles
imoveis situados no continente, na costa maritimasemargens dos rios e lagos, até onde se
faca sentir a influéncia das marés, e os que avatolas ilhas em zonas onde se faga sentir as
mares. Ja os terrenos acrescidos de marinha s&tesq@crescentados, natural (aluvido ou
avulsdo) ou artificialmente (por acdo do homempefarcacédo desses terrenos é feita pela

SPU e por isso devem também ser objeto do cordeasmfiteuse.
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Demarcados, cadastrados, matriculados e registra@osnatricula do imovel) os
terrenos de marinha estardo aptos a serem afoi@do® se verifica, os terrenos de marinha
podem ser aforados por particulares, sendo a matgulada pelo artigo 99 de seguintes do
Decreto-Lei n® 9.760/46.

Antes de continuar, vale esclarecer que o laudémmia-se de uma taxa de 5% sobre o
valor venal ou da transacdo do imével a ser pddi&o no caso de uma transmissdo onerosa
dos direitos de ocupacao ou aforamento de ter@amamido, como terrenos de marinha.

Assim, o aforamento pode ser objeto de transfesiépois, como vimos, € um direito
real, desde que obtida a prévia licenca da SPUopne reza o artigo 3° do Decreto-lei n°
2.398/87 (cuja redacéo foi dada pela Lei n® 9.636, de 199&ssa ldgica, nada impede que,
obtida a autorizacdo da SPU o proprietario do tdineal realize o parcelamento do solo de
seu imovel enfitéutico afinal, se o enfiteuta palenar o imdvel foreiro, podera, em
principio, lotea-lo para vender os lotes.

Além disso, o Decreto-Lei n°® 7.937/45, a épocaisaada pelo presidente Getulio
Vargas, é enfatico ao permitir a “concessao deaafento de quaisquer areas de terrenos de
marinha, para divisdo em lotes e posterior traéefga a terceiros, desde que os lotes a

transferir tenham sido aproveitados com construicoes

32 Art. 3° Dependeréa do prévio recolhimento do lauidémm quantia correspondente a 5% (cinco por Jettto
valor atualizado do dominio pleno e das benfeigpraatransferéncia onerosa, entre vivos, do dontitiiale
terreno da Unido ou de direitos sobre benfeitonieles construidas, bem assim a cessdo de diredtesa
relativos.
1° As transferéncias parciais de aforaméo&rdo sujeitas a novo foro para a parte desmaaabr
§ 2 Os Cartdrios de Notas e Registro de Imdveis, smiaple responsabilidade dos seus respectivos
titulares, ndo lavrardo nem registrardo escrituedativas a bens iméveis de propriedade da Uni@ogue
contenham, ainda que parcialmente, area de seunigomi
| - sem certidéo da Secretaria do Patriméiai Unido - SPU que declare:
a)ter o interessado recolhido o laudémio devido treasferéncias onerosas entre vivos;
b) estar o transmitente em dia com as deotaigacdes junto ao Patriménio da Unido; e
c)estar autorizada a transferéncia do imével, emdérde ndo se encontrar em area de interessevilgnser
publico;
Il - sem a observancia das normas estadakem regulamento.
§ 3 A SPU procedera ao calculo do valor do laudémiediante solicitagéo do interessado.
§ 4 Concluida a transmiss&o, o adquirente devera regae 6rgéo local da SPU, no prazo maximo de
sessenta dias, que providencie a transferénciaegiistros cadastrais para o seu nome, observanadm SE®so
de imovel aforado, o disposto no art. 116 do Deekei no 9.760, de 1946.
§ 50 A ndo-observancia do prazo estipulado§ 40 sujeitar4d o adquirente & multa de 0,05%cdqci
centésimos por cento), por més ou fracdo, sobedar to terreno e benfeitorias nele existentes.
§ 60 E vedado o loteamento ou o desmembimmée areas objeto de ocupagdo sem preferéncia ao
aforamento, nos termos dos arts. 105 e 215 do eke2no 9.760, de 1946, exceto quando:
a) realizado pela propria Unido, em razéo do interpabéico;
solicitado pelo proprio ocupante, comprovada atémia de benfeitoria suficiente para caracterizar,
nos termos da legislacdo vigente, o aproveitamegitgivo e independente da parcela a ser
desmembrada.
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Na logica da legislacdo que regula o tema, a Ut@&ba o direito de opcédo e, quando
ndo o exercer, tera direito a cobranga do laudémio.

Note-se que no caso de loteamento ou desmembramenimovel aforado, a venda
de cada lote corresponde ao pagamento do laudéspeativo. Portanto, € importante que se
atente ao contrato-padrdo que devera ser apreseaqatdo do registro do loteamento, para
a circunstancia e obrigatoriedade de pagamentcaddémio (que normalmente focara a
encargo do comprador).

Nas palavras de Gilberto Passos de Fré&jtasomotor de justica, “no parcelamento do
solo para fins urbanos — loteamento ou desmembtanen terreno de marinha, além do
cumprimento das exigéncias previstas na Lei n.66.@6 1979, requisitos outros devem ser
observados. Muito embora a aprovacéo do projetotdamento ou do desmembramento seja
feita pela prefeitura municipal, este ato somerddepa se dar apdés a manifestacdo das
autoridades federais e estaduais que a lei detaern@em a oitiva das mesmas, o0 projeto nao
poderd ser aprovado e, consequentemente, registrado

Portanto, antes de requerer a aprovacao do pradgeparcelamento do solo perante a
prefeitura municipal, este deve ser submetido @&c#rado de outros o6rgados, federais e
estaduais.

No ambito federal o projeto deve ser aprovado B&lB, Ministério da Marinha (se
for imovel de marinha), Ministério da Aeronauticqugndo num raio de 5 km esteja
localizado um aerédromo ou aeroporto), INCRA (quandimovel estiver em zona rural),
dentre possiveis 0rgaos cuja competéncia sejaléingi

Ja na esfera estadual, o Estado tera que se maniesviamente sobre o projeto do
parcelamento do solo quando este (i) recair emdgaateresse especial, (ii) localizar-se em
area limitrofe do municipio, ou que pertenca a n@@s um municipio, nas regides
metropolitanas ou em aglomeragbes urbanas, defireda lei estadual ou federal; e (iii)
guando o loteamento abranger area superior a D@MON2. Outrossim, além da oitiva do
orgao estadual que deva se manifestar sobre ostgeoflependendo do caso, existe a
obrigatoriedade de autorizacdo da Companhia deolagia de Saneamento Ambiental —
CETESB. Assim sendo, ouvidos todos os 0rgaos, acipaiidade podera aprova o projeto.

Para Nelson Lobo “as exigéncias dos Cartérios dgsRe de Imdveis para o registro

de titulos que versem sobre terrenos de marinhiangam ao cumprimento do disposto na

% http://www.justitia.com.br/revistas/790by5. pdf
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legislacéo vigente, tais como comprovacdo das td&ascupacdo e do alvara expedido pelo
SPU para a transferéncia do dominio til, mediamiagamento do respectivo laudénid.”

Interessante discussao recai sobre o fato de quemomento do registro do
loteamento ou desmembramento na matricula do iméselias e pracas, 0s espacos livres e
as areas destinadas a edificios publicos e outfogpa@anentos urbanos passam a integrar
imediatamente o patriménio da municipalidade. kesse caso de quem seria a propriedade
dessas areas em um terreno enfitéutico? O enteniimpeesdominante € de que essas areas
nao passam a integrar o patriménio da municipaiidggbrquanto o foreiro ndo tem a
propriedade plena do imével aforado.

Ocorre, no instante de registro do loteamento, wummatica transferéncia da
condicéo do foreiro, ou seja, do particular pamaumicipio, no que se refere a essas areas.
Contudo, por se tratar do poder publico, desnedessgria o pagamento do foto e laudémio
em relacdo a essas areas. Assim sendo, no codexiesente trabalho, o parcelamento do
solo de um imdvel enfitéutico sem a observanciaptwgos brevemente tratados neste item
pode ser considerado irregular. Nao é de se nggarp procedimento de aprovacdo de um
loteamento em areas dessa espécie, podem repragendasafio ainda maior e mais custoso

para os empreendedores.
2.7. Parcelamento regular, clandestino, irregular e reglarizado

De forma a introduzir os debates que sédo analisaa@equencia, cumpre esclarecer
os termos “parcelamento regular, clandestino, uleege regularizado” que usualmente séo
utilizados quando tratado do loteamento.

O parcelamento regular, conforme visto acima, sé@agm parcelamento devidamente
aprovado pela municipalidade, registrado no Repidér Imbveis competente e devidamente
implantado no imével, em conformidade com a led @s licencas expedidas.

O parcelamento clandestino é o parcelamento névaqo e realizado ocultamente a

Administracdo Publica.

* Terrenos de marinha, tese apresentada no V Enatosr®ficiais de registro de Iméveis do Brasil, J&o
Pessoa. Paraiba. Outubro de 1978.
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Parcelamento irregular, por sua vez, consiste enelja@nento aprovado, mas que nao
foi registrado no Registro de Imdveis competente,mesmo que registrado, possuia falhas
na sua implantacao.

E, por ultimo, o parcelamento regularizado € oglarnento que uma vez foi irregular
ou clandestino, mas que foi devidamente formalizado meio de regularizacdo urbanistica,
administrativa, registraria e civil.

Para fins ilustrativos, o municipio de Ibilna, netdflo de Sao Paulo, enfrenta graves
problemas de parcelamento do solo de forma clandeste., sem qualquer aprovacao e
muitas vezes realizado em imoveis invadidos. Derdacaom o Plano Diretor desse
Municipio foram levantados, & época de elaboragidPlhno Diretor, 134 loteamentos
clandestinos.

No mapa abaixo, que abrange parte do Municipidbdmad, os pontos indicados em
vermelho mostram os loteamentos clandestinos e oodop em verde os loteamentos

aprovados e regulares.
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Pela ilustracdo acima, fica nitido o grave problegue o Municipio de Ibilna

enfrenta, sendo que esta realidade infelizmentecénérada em diversos outros municipios

38



do Brasil. Com tantos loteamentos clandestinosyderamento do solo e a organizagao
urbana é precaria, gerando reflexos em todos o#@srswciais (salude, educacédo, qualidade

de vida etc.).
3. LOTEAMENTO FECHADO

O denominado loteamento fechado ja foi tema dedgsnlebates no meio juridico,
por se tratar de uma “criacdo” decorrente de umeegstdade social e nao prevista
expressamente em lei.

Para Vicente Celeste Amadei, “Loteamento Fechattoglhor denominado acesso
controlado, € novo modelo de desenvolvimento urlspreose classifica no regime proprio de
loteamento, cujo perimetro € cercado ou murado, @c@sso controlado ao nucleo urbano,
concebido para agregar seguranca e qualidade a2 ¥id

Segundo Marco Aurélio de Sa Vianna: “Loteamentohdelo tem sido o termo
escolhido por alguns para indicar o loteamento tdtoio na forma da Lei n® 6.766/79, por
ela ter regido, mas que se afasta do loteamerdiritvaal porque as vias de circulacao e os
logradouros publicos, que passam ao dominio pybté&m sua utilizacdo assegurada aos
proprietarios dos lotes, o que se faz mediante issém ou concessado de usd.”

Assim sendo, a expressao “Loteamento Fechado”syrgia definir o loteamento
cercado ou murado em todo o0 seu perimetro e coss@amntrolado por portaria. Seus
componentes organizacionais (seguranca, pagamenéxas associativas, areas comuns etc.)
estruturam-se de forma semelhante, mas ndo idénticen um condominio, sendo
considerado uma modalidade de parcelamento daidoémo.

A aparicdo do loteamento fechado pode ser expligaela desenvolvimento da
sociedade dentro do contexto urbano, que trouxsigoro aumento da violéncia e do caos
urbano. Como medida de “defesa” a essa realidamle/ehaos poucos um movimento de
fechamento dos loteamentos existente, objetivaedtrimgir a circulacdo e, dessa forma,
proporcionar maior bem-estar e seguranca aos ptéapds dos lotes daquela especifica

regiao.

% AMADEI, Vicente Celeste Como lotear uma Gleba, 32 Ed. Campinas: Ed. Millem, 2012. Pg. 15.

% SA VIANNA, Marco Aurélio. Loteamento Fechado e Loteamentdzdatal, Ed. Aide, Rio, 1991, Pg. 29,
apudRIZZARDO , Arnaldo, op. Cit. Pg. 53.
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Vale destacar, de modo especial, a autoridadeif@antde Hely Lopes Meirelles,
acolhida pelo Tribunal de Justica do Rio Grandesdh no voto do Desembargados Vasco
Della Giustind”:

“Ja no ano de 1993, Hely Lopes Meirelles, in ‘Dirditunicipal Brasileiro,
62 Edicdo, pagina 415, acenava para o surgimesttottamentos fechados,
verbis: Loteamentos especiais estdo surgindo, ipalmente nos arredores
das grandes cidades, visando a descongestionaetadpoies. Para esses
loteamentos ndo ha, ainda, legislacdo superiorcdi@e que oriente sua
formacgéo, mas nada impede que os Municipios edimmmas urbanisticas
locais adequadas a essas urbanizagcbes. E tais s&dermminados
“loteamentos fechados”, loteamentos integrados,ealoentos em
condominio, com ingresso s6 permitido aos moradergessoas por eles
autorizadas e com equipamentos e servicos humadpsiqs, para auto-
suficiéncia da comunidade. Essas modalidades nmrpaesperar. Todavia,
impbe-se um regramento legal prévio para disciplimesistema de vias
internas (que em tais casos ndo sdo bens pubkcosalcomum do povo) e
0s encargos de seguranca, higiene e conservacaéretss comuns e dos
equipamentos de uso coletivo dos moradores, qute paaem ficar com a
Prefeitura como com os dirigentes do nacleo, meelieonvencao contratual
e remuneracao dos servicos por preco ou taxa, woafo caso ”.

A deficiéncia do poder publico em cumprir suas gdgdes (principalmente quanto a
seguranca, lazer e pavimentacao decente etc.)ypasser suprida pela acdo dos moradores,
gue passam a conservar as vias e espacos corgiatos do loteamento fechado, bem como a
providenciar a contratacdo de servicos de vigilansaneamento (retirada de lixo), limpeza
etc..

Nas palavras do professor Amadei Vicente, “diante sgynificativo aumento da
criminalidade nos grandes centros urbanos, semig@@slde o Estado responder de modo
suficiente a prevencao necessaria, tornando acada vez mais insegura, a Sociedade cria,
adota e busca, por si ou de modo associado comuwscidios, medidas preventivas de
autodefesa ao crime (.3}

Em virtude disso nasceram os loteamentos, ruaa® feichadas, fortemente apoiados
pelos Municipios, tais como os municipios de CaegiaP (lei n° 8.736/96), de Sao Paulo
(lei n° 9.413/81), de Sdo José dos Campos (lei.4¥1B8), etc.. Esse “novo” modelo de
parcelamento do solo urbano se apresenta como aine gara o Estado e uma oportunidade

para os empreendedores.

37 ADI n° 70014703193, j. 21/10/2006.

% AMADEI , Vicente de Abreu. Urbanismo Realista. Campinas:Nillennium, 2006, Pg. 69.
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Vale ressaltar que o loteamento fechado ndo eséénante previsto na legislacao do
parcelamento do solo urbano, sendo atualmente dmyasio como um instituto hibrido, se
possivel assim dizer, entre o cruzamento de umaroimdo edilicio e do parcelamento do
solo™®.

Embora a expressdo loteamento fechado seja codfundom o condominio
especidl’, deve ser compreendida apenas para aquelas sisudedoteamento propriamente
dito, isto &, regulado e criado dentro dos parémeeata Lei de Parcelamento do Solo, no qual
a Municipalidade autoriza murar ou cercar o pernineip loteamento fechado mantendo
acesso controlado com portaria e o loteamentoofostcuido observando os parametros da lei
e do municipio.

Nesse sentido € a precisa definicdo de Elvio SiWao: “O loteamento fechado
consiste na subdivisdo de uma gleba em lotes ddsisna edificacdo ou formacao de sitios de
recreio, com abertura de novas vias de circulagddogradouros publicos, devendo ser essa
gleba cercada ou murada em todo o seu perimetrmde a manter sob controle 0 acesso aos
lotes.™*

A semelhanca entre essas modalidades, que incleaivga confusdo no momento de
identificar uma ou outra, esté principalmente rto tie que ambos se apresentam como areas
cercadas em todos os seus limites e confrontagfesr@ acesso a essas areas € necessaria
identificacdo em uma portaria.

A diferenca fundamental, entretanto, € que no condi@ os conddéminos sao
proprietarios das areas comuns, enquanto no loteanfechado as areas comuns sédo de
propriedade do Municipio, que concede seu uso, ocore sera abordado mais
detalhadamente adiante.

Hely Lopes Meirelles resume sua esséncia no “isgreé permitido aos moradores e
pessoas por eles autorizadas e com equipamentosrvegeos urbanos proprios, para

autossuficiéncia da comuniddde

* Definicdo dada pela Adin n° 70.014.703.193

0 Especialmente em vista da necessidade de pagardestalespesas de administracdo e conservacéo do
loteamento fechado.

“L SILVA FILHO , Elvino. Loteamento Fechado e condominio deit&kxista do Direito Imobiliario (RDI),

vol. 14. Sdo Paulo: Ed. Revista dos Tribunais,gtdezembro de 1984.
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Cada lote é tributado individualmente e é de pemlaile do adquirente, que pode
construir da forma que desejar, observando osdgnégais e previstos no contrato padréao do
loteamento.

O loteamento fechado é entdo admitido, cabend®aogcipios regularem e editarem
leis para definicdo de formas e limites aos lotedos®e de acordo com o plano de
desenvolvimento urbanistico da regido.

O artigo 30, VIl da Constituicdo Federal outorgmmpeténcia aos municipios para
legislar sobre a ordenacdo de seu solo urbano reegta razdo, apesar de nao haver
regulamentagdo de nenhuma lei federal sobre a rdadel do loteamento fechado, ela é
amplamente aceita.

Para que os loteamentos fechados sejam legitimasas e areas publicas originadas
pelo loteamento, que originalmente seriam de pedpde e responsabilidade da
municipalidade, sdo objeto de concesséo, permiggsdautorizacdo de uso outorgada pelo
Municipio a uma associacdo de moradores constit&idaente a partir de uma autorizagédo
(concesséo) as areas do loteamento fechado passamdeiuso exclusivo dos moradores, que
respondem por sua conservagao.

Importante fator para legitimar os loteamentos delds é a necessidade de o
Municipio alterar a categoria de uso da gleba para categoria de uso especial por meio da
edicdo de uma lei municipal. Somente a partir gaissivel a concessao.

Interessante apontamento € que 0 municipio posandg interesse na concessao de
seus bens publicos para o uso exclusivo dos ptapas, pois a concessao significa livrar-se
da obrigacdo de ter que manter esses bens e @egeranca publica nesses locais. Além
disso, os proprietarios tém a obrigacdo de pag&®Tbt de seus respectivos lotes, valendo

dizer que, neste caso, entende-se que nao senadasias taxas de limpeza e conservacao.
3.1. Contrato de Concessdo com a Administracdo Publica
Conforme brevemente tracado acima, entendo quiechamento de um loteamento é

admitido e considerado legal desde que o Municipitorize a utilizagdo do bem comum,

mediante a formalizagdo de um contrato de concess&so.
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O contrato de concessdo de uso, nas palavras dea Bgvia Zanella Di Pietro,
consiste no “contrato administrativo pelo qual amdastracdo Publica faculta a terceiros a
utilizacéo privativa de bem publico, para que exeanforme sua destinacad™.

Nesse sentido, a autorizacdo de uso € um ato adratiio unilateral e discricionario,
pelo qual o Municipio consente, a titulo precagoe o particular utilize bem publico com
exclusividade. Vale pontuar que, no momento dostegide loteamento, todas as areas
comuns passam a integrar patriménio do municipiotapto, para sua utilizacdo exclusiva,
prescindem de autorizacéo de uso.

Usualmente, a concessao é outorgada por um longmdpee sob a forma contratual
(inclusive registrada no Registro de Imoveis),mti@estabilidade para o concessionario, uma
vez que ele ndo pode ser simplesmente despojageudédireito de utilizacdo privativa antes
do termo estabelecido, a ndo ser por motivo deesse publico, o que raramente ocorre nos
loteamentos.

Apenas para fins de esclarecimento, em regra, eesséio de uso exige a licitagédo
(artigo 2°, da Lei n° 8.666/93), que silencia qaanimodalidade a ser utilizada. Contudo, de
acordo com a macica doutrina, a licitagcdo nos cdeasoncessao de uso néo foi considerada
norma geral, podendo os Estados e Municipios segas proprias leis a respeito do assunto,
levando a conclusédo de que, sendo de interessaudizijio, logicamente a concessao de uso
para fechamento do loteamento ndo prescindiraidadéo.

O sujeito passivo da concessdo dependera do givereptevisto na legislacéo
municipal, mas na maioria dos casos 0 contratoodeasséao € firmado com uma sociedade
civil sem fins lucrativos criada com a finalidade drganizacdo do loteamento fechado e
arrecadacgao de recursos para sua manutencao.

A sociedade constituida para a administracdo deamoénto pelos proprietarios
normalmente é constituida pelo proprio loteadorra2do para tanto € que o contrato de
concessao deve ser firmado com a municipalidades anesmo do registro do loteamento, e,
ainda, da venda de quaisquer lotes, conforme dispé@atigo 37 da Lei de Parcelamento do
Solo.

A Lei 9.413/81 do Municipio de Sdo Paulo vem seutilzada como precursora para
o ato de concessdo de uso das areas publicas elmknto. Especifica a lei que no
instrumento de concesséao de direito real de userdewconstar, obrigatoriamente, todos os

“2 DI PIETRO, Maria Sylvia Zanella. Direito Administrativo. 26%. — S&o Paulo: Atlas, 2012. Pg. 336.
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encargos relativos a manutencdo e conservacaoemsspliiblicos objetos da concesséo, que
deverdo constar, também, no contrato-padrao dartegto.

Para a lei do Municipio de Sao Paulo, a concességsd sO podera ser outorgada a
uma sociedade civil constituida pelos proprietadasarea, sendo certo que o concessionario
fica obrigado a arcar com todas as despesas osutel@oncessdo, inclusive as relativas a
lavratura e registro do competente instrumento.

De acordo com dita lei, a extincdo ou dissolucdoeddade concessionaria, a
alteracdo do destino da area, o descumprimentocaoiadicbes estatuidas na lei ou nas
clausulas que constarem do instrumento de concdssa&oncomo a inobservancia, sem justa
causa, de qualquer prazo fixado, implicardo nanadtica rescisdo da concessao, revertendo a
area a disponibilidade do Municipio e incorporasdao seu patrimonio todas as benfeitorias
nela construidas.

Assim sendo, os loteamentos fechados devem serdecexdos legais e legitimos
quando aprovados em conformidade com a legislag&uicipal urbanistica e objetos de
contrato de concessdo com o municipio. A falta e previsdo legal de fechamento de
loteamentos na legislacdo federal do parcelamemBnlb ndo € uma razéo para a automatica
ilegalidade desse instituto, tendo em vista quenccovisto acima, 0s municipio tém
autonomia para legislar a esse respeito, especitdnmara a concessado de vias e areas
publicas a associa¢cbes de proprietarios ou moradioe lotes, que exercem o controle de
acesso ao loteamento. De forma bem objetiva, pardegitimacao, além de preencher todos
0s requisitos da lei federal, basta a obtencaatigizacdo especifica do poder municipal.

Alguns doutrinadores guestionaram a competénciardwscipios de legislarem sobre
guestbes de direito civil e de registros publiassquais sdo de competéncia federal; contudo,
em sede de questdes urbanisticas ao municipicatim tbtal autonomia (artigo 182, 81° da

CF). No ambito do registro imobiliario, a questdoadquila. Veja-se:

“REGISTRO DE IMOVEIS - Loteamento fechado — Impugi@a ao

registro — Existéncia de legislagdo municipal qusciglina referida

modalidade de parcelamento do solo — Empreendimadamais, aprovado
pelos 6rgdos publicos municiais e estaduais comfeste- Suficiéncia para
reconhecimento da legalidade formal do empreendonam ambito da
gualificacdo registral — Impossibilidade de negatile vigéncia a normas
municipais na esfera administrativa, sob o0 argumente

inconstitucionalidade — Controle de compatibilidadke norma municipal
com norma federal, a luz dos critérios constitugisnde reparticdo de
competéncias legislativas, reservado, como regaamatéria, ao Poder
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Judiciario, no exercicio da funcéo jurisdiciondimpugnacédo ndo acolhida —
Registro autorizado - Recurso néo providfo.”

Nota-se, assim, que a evolucdo da jurisprudén@ecaceste tema aponta para sua
aceitacdo. Em um primeiro momento as discussoesswamn fortemente acerca de casos de
cobranga de taxas de manutencao e conservacaotelmséntos fechados.

Resta, nesse diapasédo, a discussao especificalagéoré cobranca de taxas por
associacoes de moradores pela manutencdo dosdagvadpublicos sob sua administracao,
servico de guarda e vigia, entre outros, tendo ista que 0s proprietarios nem sempre sao

associados e este ndo é um regime de condominio.

3.2. Taxas de associagao nos Loteamentos Fechados

O posicionamento predominante da jurisprudéncia @e oque tais cobrancas séo
devidas, sendo aplicadas, por analogia, as regraslitanca de despesas condominiais, eis
que a responsabilidade de conservacédo do espdptedmento fechado € dos proprietarios,
que usufruem efetivamente dos servigcos prestadmsb@&m € possivel inferir que, ao adquirir
o imoével no loteamento fechado, com todas as saatgens e benfeitorias, o proprietario
assumiu essa obrigacéo e seu ndo pagamento cae@eFnriquecimento sem causa.

Demonstrada a efetiva prestacao de servicos eesafibio aos proprietarios, a taxa
associativa, como contraprestacédo por essas hmidsjtque inclusive valorizam o imével,
deve ser paga. Seguem tal raciocinio os seguintgadps do Tribunal de Justica de Sao
Paulo:

“Loteamento. Prestacédo de servigos. Taxa de mag@dgerCobranca.
Cabimento. Réus que se beneficiam dos servicoomgweram a
valorizacdo dos seus imoéveis a custa do esforgoeicalh
Locupletamento ilicito. Inadmissibilidade. Respdnlsdade do

proprietario pelo custeio e manutencédo de loteamnfathado. Acdo
procedente. Recurso providd”

“Loteamento. Associacao Civil Administradora. Colga de taxa de
contribuicdo. Exigéncia de proprietdrio que n&o s$soeiado.
Admissibilidade. Hipotese de efetiva prestacdo @evigos no
interesse comum dos proprietarios dos lotes. Obseia do principio
da vedacdo do enriquecimento sem causa. Juros dke davidos a

3 Processo DGJ-SP n° 933/2006).
4 Apelacdo Civel n® 235.665-4 - Rel. Des. Sousa |.jni2.06.02
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partir da citacdo. Verba devida. Recurso da autpravido.
Prejudicado o exame daquele da‘té”

O Superior Tribunal de Justica, por outro lado,spodecisdes conflitantes; ora

aceitando, ora indeferindo a cobranca das refetalass. No julgado a seguir, a cobranca €
considerada devida:

“Civil. Agravo no recurso especial. Loteamento #&beou fechado.

Condominio atipico. Sociedade prestadora de sexvicDespesas.
Obrigatoriedade de pagamento. O proprietdrio de lottegrante de

loteamento aberto ou fechado, sem condominio fonewte instituido,

cujos moradores constituiram sociedade para péestde servicos de
conservacdo, limpeza e manutencdo, deve contriboin o valor

correspondente ao rateio das despesas dai deesrreonis ndo se afigura
justo nem juridico que se beneficie dos servigcestpdos e das benfeitorias
realizadas sem a devida contraprestacdo. Precedéfite

Em outra, da mesma turma, € indeferida:

“Direito Civil e Processual Civil. Loteamento Fedba Contribuicdes para
melhoramentos e manutencédo. Associagdo de moradioggssicdo a quem

nao é associado. Obrigacdo assumida contratualniReéxame de matéria
fatico-probatoéria.

1.- Na linha de reiterados pronunciamentos da StEg@ecdo desta Corte:
"As taxas de manutencado criadas por associacacotedares, ndo podem
ser impostas a proprietario de imével que ndo écasdo, nem aderiu ao ato
que instituiu o encargo”. (EREsp n°® 444.931/SPutég Secdo, Rel. p/
Acérddo Ministro HUMBERTO GOMES DE BARROS, DJ de
1°/02/2006).2.- Recurso Especial provido, deterndoase o retorno dos

autos a origem para que se julgue novamente a ozursabase nos

parametros estabelecidos pela jurisprudéncia Gesta.”’

Ha ainda uma interessante e pacificadora inteigfietale que a decisdo deve ser
tomada analisando-se o0 caso concreto, do qual etilihpantendimento:

“Loteamento. Associacdo de moradores que cobrarilboigiéo
compulséria por servicos prestados. Alegacdo de auebrigacdo foi
assumida quando da aquisicdo do terreno. Recupaxiak com base na
alinea “c”.

- Nao-cumprimento das exigéncias previstas nos st paragrafo
Gnico, do cpc, e 255, 8 2° do ristj. Dissonanaiterpretativa ndo
demonstrada.

5 Apelacdo Civel n° 239.812.4/9-00 — Rel. Des. Atalielmi, j. 25.10.2006
6 AgRg no REsp 490.419/SP, Rel. Min. Nancy Andrigtgrceira Turma, j. 10.06.2003.
“" REsp 1184084/SP, Rel. Min. Sidnei Beneti, Tercéirama, j. 22.10.2013.
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- N&o obstante a polémica em torno da matéria, joosprudéncia
oscilante desta corte, a posicdo mais corretaueaegomenda 0 exame do
caso concreto. Para ensejar a cobranca da cotagmstdespesas comuns,
na hipétese de condominio de fato, mister a conag@w de que 0s servigos
sdo prestados e o réu deles se beneficia. No oaswame dessa matéria
significa revolver os substratos faticos da causaidila, incidindo,
portanto, as Stmulas 5 e 7/stj.- Recurso espeiiatonhecido?®

A posicéo elucidada acima parece ser a mais coaabendo ao julgador analisar o
caso concreto com cuidado, pois podem existir g em que forcar o proprietario do lote
em contribuir ndo seja tdo 6bvia. Seria o casoggemplo, do fechamento de um loteamento
ja existente, no qual o proprietario foi contrafio.

O que caracteriza o loteamento fechado é a cormreksduso dos bens publicos
firmada com uma associacdo de moradores devidamsenstituida, mediante a prévia lei
municipal, bem como seu regulamento devidamentdate no Registro de Imdveis.

Nada impede que moradores de um loteamento aleedi@anizem para o fechamento
deste loteamento mediante a criacdo de uma asdoalacmoradores sem fins lucrativos e a
posterior celebracdo de um contrato de concess@iaaente publico municipal devidamente
autorizado por lei.

Ora, supondo que neste caso ndao houve adeséae kagontanea por parte de um dos
proprietarios do lotes quanto ao loteamento feclationpouco a associagéo criada para este
fim, de modo que este proprietario poderia sersemponto de vista, prejudicado em face do
fechamento e da necessidade de contribuir com ddgque jamais esperou. Este sucinto
exemplo serve para mostrar que as situacbes do anteal muitas vezes depende de
cuidadosa analise pelo julgador, tal como corratmela decisdo acima.

Nao obstante, utilizando-se das palavras de Luizo#ia Scavone Junior, “0S
proprietarios, mediante regulamento averbado jantatricula do loteamento, sdo obrigado a

contribuir para as despesas decorrentes da madoteacconservacdo dos espacos e

*® REsp 302538/SP, Rel. Min. Luis Felipe Salomao, @uBiurma, julgado em 05.08.2008

o Supremo Tribunal Federal, por meio de deliberagfiPlenério Virtual, reconheceu a repercussaal der
questdo constitucional suscitada no Agravo deumnstnto (Al) 745831. No agravo, se discutiu a pdgs#ule,

ou ndo, de associacdo de proprietarios em loteamgiano exigir de moradores a ela ndo associados o
pagamento de taxas de manutencdo e conservacdm, @o$ principios da legalidade e da liberdade de
associac¢do previstos na Constituicdo (caput edsdise XX do artigo 5°).
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equipamentos publicos que passam ao uso exclusivooptrato administrativo de concessao
entre 0 Municipio e uma associacéo criada pardieste’

Estudados os pontos centrais acerca dos denomit@damentos fechados, pode-se
concluir que, em resumo, nas palavras do doutrm&iano Silva Filhd®, que havera
loteamento fechado quando: (i) ele é aprovado matte como um loteamento comum. (ii)
os lotes sao de exclusiva propriedade dos adgagegtie nele construirdo de forma que Ihes
aprouver, respeitados 0s requisitos municipais ecalatrato padrdo; (iii) os lotes sé&o
tributaveis individualmente; (iv) o perimetro dotdamento é fechado por autorizacdo
municipal; (v) o acesso € controlado e nao proib{g a prefeitura municipal, no ato da
aprovacao do loteamento, outorga concessédo deasspraprietarios mediante municipal;
(vi) o loteador deve apresentar minuta do regutdmede uso e manutencdo dos
equipamentos comunitarios, obrigando-se, a pateadia venda, fazer constar nas escrituras
de compra e venda ou mesmo no compromisso de cammada, a obrigacdo do adquirente
contribuir para sua manutencéo e assinar o regakanngerno do loteamento.

Como visto, a regularidade do fechamento do loteémerescinde a autorizagcao
municipal, dentre os demais importantes pontosadadbs acima. Entretanto, poder-se-ia
argumenta que a ndo observacdo de um dos requisEitaso fechamento do loteamento
poderia ser considerada uma fraude a lei de paneaia.

Como visto, basicamente, o fechamento do loteamamemo que n&o previsto na lei
de Parcelamento do Solo, licitamente pode ocomeate concomitante a sua aprovacao junto
ao Municipio e registros necessarios, ou em atéepos apOs o loteamento ja ter sido
constituido. Ora, em ambos o0s casos o0 loteadoa, gi#er autorizagdo municipal, precisara
apresentar a Prefeitura um loteamento regularatpreda aos requisitos urbanisticos e a Lei
de Parcelamento do Solo.

O ato de realizar o fechamento do loteamento samaizacdo do Municipio néo fere
os ditames da Lei de Parcelamento do Solo, masasiautonomia e competéncia do
Municipio (entidade de direito publico competente @utorizar e conceder area publica para

terceiros, mediante o fechamento do loteament@ ngo autorizou seu fechamento.

50 SCAVONE JUNIOR, Luis Antonio. Direito Imobiliario — Teoria e Prética, 62 EdoRle Janeiro: Forense,
2013. Pg. 111.

> FILHO , Elvino Silva. “Loteamento fechado e Condominidtatén”, Revista de Direito Imobiliario — IRIB
14/20.
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Logicamente, outra andlise seria na realizagdontldoteamento sem as aprovacgdes
necessarias e registros obrigatorios cujo perimetgoavando ainda mais a situacao, foi
fechado.

Neste caso, € evidente a fraude a Lei de ParcetardenSolo e a clandestinidade do
loteamento, ndo pelo seu fechamento, mas por dasé@we aprovacdo dos 0Orgaos
competentes.

Portanto, ndo é possivel alegar que o ato de fecldeamento sem observancia dos
requisitos apresentados neste capitulo seria umelmogue desvia e burla a Lei de
Parcelamento do Solo, muito embora, neste cada, rsida a ilegalidade do ato de fechar o
loteamento sem a autorizagdo municipal.

No préoximo capitulo sera abordada a incorporacaobilmria sob a o6tica do
parcelamento do solo, para que adiante seja tragadpanorama entre os loteamentos e a
incorporacdo imobilidria, especialmente nas difgasnentre os regulamentos internos do

loteamento e a convencdo de condominio.

4. INCORPORACAO IMOBILIARIA

Para o presente trabalho se torna importante exéeflsobre os principais aspectos da
incorporacdo imobiliaria visto que recentementetosuempreendedores tém adotado deste
instituto juridico para a realizacdo e o fim decpar o solo em lotes, sob a forma de
condominio deitado. Conforme sera visto adiantatse de uma forma de estruturar e
realizar o parcelamento sujeita a alguns questientos sobre sua validade.

Nas palavras do renomado professor Melhin NamemlhGba “no campo dos
negocios imobiliarios, a expressao incorporacaobilidoia tem o significado de mobilizar
fatores de producéo para construir e vender, deiraronstrucdo, unidades imobiliarias em
edificacdes coletivas, envolvendo a arregimentagipessoas e a articulacdo de uma série de
medidas no sentido de levar a cabo a constru¢cdsuatéonclusédo, com a individualizacdo e
discriminacéo das unidades imobiliarias no Regidérdméveis.”?

A atividade de incorporacéo imobiliaria, de formaitm semelhante aos loteamentos,

foi estruturada a partir da Revolucéo Industriamo afirma Melhin Namem Chalhub, por ter

> CHALHUB , Melhin Namem. Da incorporacéo imobiliaria, 3° Rkvista e Atualizada. Rio de Janeiro:
Renovar, 2010. Pg. 10
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havido a concentracdo humana em grandes centrasagle, consequentemente, o0 aumento
de procura de areas nele localizadas, em posigiestégicas, em face da instalagdo das
atividades industriais e comerciais.

O conceito juridico da incorporacdo imobiliariadesbntido no paragrafo unico do
artigo 28, da Lei n® 4.591/64: “considera-se inoaggao imobiliaria a atividade exercida com
0 intuito de promover e realizar a construcdo, @diemnacao total ou parcial, de edificacbes
ou conjunto de edificacbes compostas de unidadés@mas.

O doutrinador Arnaldo Rizzardo apresenta uma iesamete conceituacdo: “Trata-se
de atividade que procura unir pessoas e fundosgpevastrucao de edificagdes, divididas em
unidades imobiliarias individualizadas e descrirda®m que se destinam a venda, a qual se
processa durante a propria construcdo. Mais caateiente, € a atividade de coordenacéo e
execucao de edificacdes imobiliarias (e ndo somemreios), que vai desde a alienacéo de
fracOes ideais, que se transformam em unidadesiliéx@s em construgdo, com a sua
destinac&o aos adquirentes quanto prontas, eiweefi do registro imobiliario>®

A partir dessa conceituacdo legal, a doutrinacadjue a incorporacdo pode ser
identificada por meio dos seguintes elementosa (divisdo do terreno em fracdes ideais
vinculadas a unidades autbnomas em edificacdo aosetruida pelo incorporador, (i) a
existéncia da figura do incorporador, pessoa figicguridica, (iii) o registro do memorial de
incorporacdo na matricula do imovel incorporad¢ivea atividade propriamente dita a ser
realizada pelo incorporador (venda de unidadestaspn

A incorporacdo imobiliaria € um instituto juridicdistinto do loteamento e
regulamentado por uma legislacao totalmente diferdaquela prevista para o parcelamento
do solo. A incorporacdo imobilidria é regulamentguela Lei n® 4.591/64, que trata
especificamente dos Condominios e da Incorporanabiliaria.

Note que para cada condominio criado é feita ajporacao, especificacdo e afetacao
no Registro de Imdveis, como também séo registrasa®onvengdes do condominio. Assim
sendo, a incorporagdo acontece quando um incomponaelssoa fisica ou juridica adquire um
imovel, geralmente urbano e promove constréi uniicaddo composta de varias unidades

autbnomas, mas as aliena a varios outros inter@sspee passam a ser condéminos, motivo

%3 RIZZARDO , Arnaldo. Condominio edilicio e incorporacao intdnia — Rio de Janeiro: Forense, 2011. Pg.
208.
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pelo qual, a convencao do condominio é tdo imptatarseu registro na matricula do imével
€ pressuposto para inicio das vendas aos futurmounos.

O artigo 1°, da Lei n° 4.591/84¢é expresso no sentido de que as incorporacdes
pressupdem edificagcdes de um ou mais pavimentqagandica, sem duvida, a edificacéo,
sua construcdo, como elementos caracterizadoresndimminio.

Da leitura da lei que regula a incorporacdo e asdeminios, extrai-se, em um
primeiro momento, que a incorporacdo imobiliariaregs valeria para prédios. Entretanto, a
Lei n° 4.591/64 aplica-se também para as constsud@easas isoladas — condominio deitado.
Inexiste dissenso quanto a este ponto, sendo @eetexistem diversos condominios de casas
estruturados e construidos por meio de uma incaggor

Nos termos do artigo 30 da Lei n°® 4.591/64, a c@ulde incorporador se estende aos
proprietarios e aos titulares de direitos aquisgtiqjue contraem a construcdo de edificios
destinados a constituicdo em condominio, sempre igjag@rem as alienacdes antes da
conclusdo das obras. Sustenta-se que s6 se packr aptondominio de que trata a Lei n®
4.591/64 quando o proprietario do terreno, o comg@sario comprador, nas condi¢coes do
artigo 31, assume a figura e a condicao juridicaclerporador, prometendo entregar unidade
construida, edificios de apartamentos ou casaissl

Ha uma atividade de coordenacdo do incorporadeoe entonsecucdo da edificacdo
(incluindo-se toda a parte de obtencdo de aprogagdegistro da incorporacao) e a venda de
unidades que as compde, que ocorre no curso dmesaucao, dando-se a entrega depois de
concluidas.

Assim, cabe ao incorporador adquirir o terrenopwegr o projeto do empreendimento,
registrar 0 memorial da incorporacao, contrataorsstucao e comercializar as unidades ao
longo da obra. Pode-se afirmar que dentre o0s paigipassos que caracterizam a
incorporacao, o registro do memorial da incorparaifue determina as fracdes ideais e
apresenta, dentre outros, a minuta da convenc@oriiominio), a aprovacao do projeto e a

construcdo das unidades autbnomas sao 0s maisamies:.

> Art. 1° As edificacdes ou conjuntos de edificagd@isum ou mais pavimentos, construidos sob a faiena
unidades isoladas entre si, destinadas a finsemsi@Eis ou ndo-residenciais, poderdo ser alienadosydo ou
em parte, objetivamente considerados, e constitoadda unidade, propriedade autbnoma sujeita amdides
desta Lei.

§ 1° Cada unidade sera assinalada por rdegsig especial, numérica ou alfabética, para efa®
identificacdo e discriminacao.

§ 2° A cada unidade cabera, como part@argeel, uma fragcdo ideal do terreno e coisas cepaxpressa
sob forma decimal ou ordinaria
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No terreno do imoével, sdo criadas fracfes ideaie ge vinculam as unidades
imobiliarias que ali serdo construidas, tudo viadimrmar o nimero de novas propriedades
quanto forem as unidades vinculadas aquele terrépno.este motivo, € que a apds a
averbacdo da construcdo, cada unidade sera indiddda, passando a pertencer a sua
respectiva matricula no Registro de Imoveis.

A doutrina sustenta, ainda, que o condominio foorewhba sendo imperfeito, pois o
que efetivamente passa a ser parte de condomimiassareas comuns, de uso de todos, pois
as fracoes ideais sdo destinadas a um unico pr@nmwi€sem excluir a possibilidade de se
constituir um condominio sobre a unidade autbnogjo@, no caso, seria outra espécie de
condominio comum).

Tal como nos loteamentos, os projetos de incorporalgvem ser aprovados pelos
orgaos municipais competentes. Uma vez concluidpravacado do projeto, inicia-se uma
nova fase da incorporacdo, que é a da apreserdasdocumentos, cuja previsdo legal esta
no artigo 32 da Lei n 4.591/64, formando-se um i@ogsie recebe a denominagao de
“memorial”.

Como visto, o registro da incorporacéo € ato esslepara o0 empreendimento e, para
tanto, toda a documentagéo exigida por lei deveosganizada e apresentada ao oficial do
Registro de Imdveis competente. Mediante o regidgotoda a documentacdo, memorial
descritivo das unidades e minuta da futura conwemigécondominio, o incorporador fica
permitido a realizar a venda das unidades por meigontratos de promessa de compra e
venda.

Vale esclarecer que todos os documentos devem acom@anhados de um
requerimento dirigido ao oficial do Registro de e com a discriminacdo das fracbes
ideais do terreno e de outras cosas comuns, dewvarder, ainda, em detalhes, as areas
construidas e as unidades que resultardo e astigaperagas de garagem.

Arnaldo Rizzardo disp8e que “com o arquivamentaldeumentacao e o registro do
pedido de incorporacdo sobre o imdvel, estabeleae¥sa vinculagdo entre o terreno sobre o
qual se erguerda o edificio projetado e as futunédadles imobiliarias. Projeta-se o surgimento
de uma nova realidade edilicia, dando uma confg@raliferente da existente com o terreno.
Com a realizagdo do registro, surge uma propriedaddominial especial, que é pro diviso,
troando o terreno destinado a edificacZo.”

> RIZZARDO , Arnaldo. Condominio edilicio e incorporacéo iniidia — Rio de Janeiro: Forense, 2011. Pg.
260.
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O espirito da lei, em suma, é proteger o adquiratgemodo que o0 registro do
memorial de incorporacéo gera alguns efeitos inaptes, tais como: (i) atende ao requisito
de publicidade da incorporacdo imobiliaria, paseaadvalererga omnescaso nao haja o
exercicio do direito de desisténcia do empreendimédi) serve como proposta irrevogavel
de contrato, detalhando os compromissos e obrigad@écorporador perante os adquirentes
das unidades, e (iii) torna o instrumento publipassando a ser possivel a qualquer
interessado obter todas as informacdes e cumprinadendbrigacdes pelo incorporador.

A primeira das obrigacdes impostas ao incorporadode apenas alienar unidades em
construcdo apos o registro da incorporacdo, quendepdo cumprimento do disposto no
artigo 32 da lei aplicavel. Assim, a alienacdo ateirhs unidades autbnomas sem o prévio
registro do memorial de incorporacdo, além de gerecpor parte do incorporador, € ato
juridico nulo.

Ponto interessante, que inexiste na Lei de Paregltmdo Solo, é que o incorporador
tem autorizacdo legal para desistir da incorporgd&sde que cumprido os requisitos do
artigo 34, da lei 4.591/64). Essa oportunidade passstir do empreendimento é justificada e
afasta, neste caso, a incidéncia do Codigo de Befe<onsumidor, que veda ao fornecedor
a possibilidade de reservar-se o direito de naalawno contrato, sem conferir idéntico
direito ao consumidor (no caso, o adquirente ddada).

O incorporador estara inadimplente se néo entredmm alienado ao adquirente, ou
se nao o fizer no prazo e nas condicdes previstas.

Ainda, a instituicdo do condominio € primordial ssencial para regular as relacdes
juridicas entre os proprietarios de cada unidadea Rnto, na instituicdo de condominio séo
discriminadas as unidades autbnomas, areas conmpmatvas, estabelecendo as regras que
devem valer as relagbes entre condéminos. Emba@ndominio esteja também regulado
pela Lei n° 4.591/64, a instituicdo do condomini@gulada pelos artigos 1.331 e 1.332 do
Cadigo Civil.

Entender a questdo do condominio criado por meiondarporacdo € de grande
importancia para entender-se, adiante, forte caniatita que distingue a incorporacdo dos
loteamentos fechado. Por isso, vale esclarecéizando-se das palavras de Luiz Antonio
Scavone Junior:

“No sistema anterior ao Cdédigo Civil, subsumida ai 14.591/64, a
instituicdo do condominio era efetuada medianteutdldas fracdes em
razdo do tamanho das unidades. Hoje ndo é mais.&33Codigo Civil, Lei

10.406, de 10 de janeiro de 2002, que entrou ewr vig dia 12 de janeiro
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de 2003, estabeleceu o critério do valor. Sendamasmicialmente é
verificado o valor das unidades em razéo do vatotodo, de tal sorte que
cada unidade representard um percentual de pagémpsobre as chamadas
areas comuns;

Por exemplo: uma construcdo contendo dez unidaslegudl valor, ou seja,
cem mil, com valor global de um milhdo, resultasdpercentual de dez por
cento para cada unidade de participacdo nas &eass;

Com esse percentual, portanto, as fracdes idedeymemo sdo calculadas. O
resultado é a especificagdo do condominio.

A especificacdo torna juridico o fracionamento dwvel em unidades
autdbnomas, ou seja, discrimina, dentro da edifimaQague serd objeto do
dominio exclusivo e o que sera objeto do dominiouwn, ficando, ainda, a
fracdo ideal das unidades autbnomas em relac&eas @muns.”.

Adiantando brevemente a discusséo, 0 que tornateanhentos fechados claramente
distintos dos condominios edilicios deitados é aques, loteamentos, cada lote é objeto de
dominio privado exclusivo, em situacao juridicaedsa da propriedade individual de unidade
autbnoma e comum das partes comuns do condom@n®m ocorre no condominio formado
pela incorporacéo.

Ademais, ndo se exige construcdo, pois, emboraotes Isejam destinados a
edificacbes, o empreendimento imobiliario esta e@f e acabado apenas com o
parcelamento do solo urbano aprovado, registrasiopiantado (ndo se exige a construgéo
propriamente dita das casas). Nas incorporagoesooporador assume a responsabilidade de
entregar unidade pronta e acabada, ou seja, deareslconstrucao.

Além dessas evidentes distincbes, as vias de ag&a] espacos livres dos
loteamentos e pracas passam a integrar o dominiouducipio quando do registro do
parcelamento, e ndo dos proprietarios dos lotes.

Aos poucos, empreendedores e aplicadores do dogacam “nova formula” que
permitiria realizar um parcelamento do solo, de ongde os loteamentos passaram a ser
propagados e registrados como incorporacdes imdhai regida pela Lei n® 4.591/64, com a
atribuicdo de fracOes ideais aos lotes, sem que bHaglquer projeto aprovado para a
construcdo nesses lotes. Em um primeiro momentorassgelo de parcelar o solo evidencia
uma desvirtuacdo do ato de parcelar, pois ndo gee pela Lei de Parcelamento do Solo,
contudo, essa analise merece ser aprofundadafownée vera adiante no item 6.2.

Exatamente sobre essas novas formas de parcelalo ajge o presente trabalho

passara a tratar adiante.
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4.1. Convencéao de Condominiwersus o Regulamento Interno do Loteamento

Ao adentrar neste ponto, de primordial importapeiea o entendimento e visualizacao
das diferencas entre a convencdo de condominioegutamento interno do loteamento, se
faz necessario tracar alguns aspectos sobre o monidoe sua constituicdo de acordo com o
Cadigo Civil, cujos artigos complementar a Lei r594/64.

De forma geral, o condominio disciplinado no Codigjwil, no capitulo VI (artigos
1.314 a 1330), nada mais é que uma comunhdao, jau agando determinado direito
pertencer a varios individuos ao mesmo tempo. Dest@a, se a comunhao recair sobre um
direito de propriedade, ter-se-a4 condominio ouropyedade.

Para Pedro Elias Avvad “da-se o condominio quanda mesma coisa pertence a
mais de uma pessoa, cabendo a cada um delas imritd,ddealmente, sobre o todo e cada
uma de suas partes. O poder juridico é atribuidada condémino, ndo sobre uma parte
determinada da coisa, porém sobre ela em sua igaedg; assegurando-se a exclusividade
juridica ao conjunto de comproprietarios, em redagdqualquer outra pessoa estranha, e
disciplinando-se os respectivos comportamentos, d@mo a participacdo de cada um em
funcéo da utilizacdo do objeto. A cada condémimssegurada uma quota ou fracdo ideal da
coisa, e ndo uma parcela material d&%ta

Ha uma pluralidade de sujeitos (proprietarios) emdos polos da relacéo juridica.
Isto €, como estas pessoas ainda nao se localizasa@nialmente por apenas possuirem cotas
abstratas, tornam-se donos de cada parte e doatmdeesmo tempo. Mesmo quando atue
isoladamente, o condémino exercitard o dominiontegralidade e ndo apenas na proporgao
de sua fracao.

Como consequéncia, o art. 1.314, do Cadigo Civdverque cada qual podera
isoladamente reivindicar a coisa de terceiro quyesiamente a possua, € ndo apenas na
proporgao de sua fracdo, bem como n&o necessitataildzacao dos demais conddminos para
exercer tal ato de defesa. Ha exclusividade juidiz conjunto de comproprietarios, isto €,

perante terceiros, cada proprietario (comunheiug aomo proprietario exclusivo do todo.

* AVVAD, Pedro Elias. Direito Imobiliario — 22 Ed. Revigtatualizada; Rio de Janeiro: Renovar, 2009. Pg.
147.
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O Cddigo Civil ndo trata apenas do condominio vidlio e do condominio
necessarit, indicados no referido capitulo VI, mas trato témbdo condominio edilicio no
capitulo VII, em complemento a regras da Lei Fdderd.591/64.

Embora no condominio voluntario se admita que @sptoprietario contratem regras
e normas de conduta para o condominio, 0 que vem@satica € que essas normas e regras
de convivéncia sao definidas e devidamente redasraa matricula do imével nos casos do
condominio edilicio. Sem duvida, ho condominiaundério, ou comum, se inclui “o edilicio,
ou o formado em imoéveis através de fracOes idealiseso terreno conjugadas com as
unidades construidas, ao lado de partes comungsal@ fruicdo de todos os conddminos,
mas que recebe tratamento legal especffico”

Assim sendo, o condominio, na acepcdo geral, fecodiido acima, porém, o
condominio edilicio, regulado pela Lei Federal 4r891/64, em verdade “é aquele que se
refere a edificacdes ou conjunto de edificacdesindeu mais pavimentos construidos sob a
forma de unidades isoladas entre si, destinadas agkidenciais ou ndo residenciars.”.

O artigo 7°, da Lei Federal 4.591/64 enumera dwemds de constituicdo do

condominio edilicio:

“O condominio por unidades autbnomas instituir-gg@aato entre vivos ou
por testamento, com inscricdo obrigatéria no Remiste Imovel, déle

constando; a individualizacdo de cada unidade, slgmtificacdo e

discriminacdo, bem como a fragéo ideal sGbre @nerre partes comuns,
atribuida a cada unidade, dispensando-se a desantesina da unidade.”

De igual modo o artigo 1332 do Caodigo Civil:

“Institui-se o condominio edilicio por ato entrevad ou testamento,
registrado no Cartorio de Registro de Imoveis, ddeeconstar daquele ato,
além do disposto em lei especial:

| - a discriminacéo e individualizacdo das unidatepropriedade exclusiva,
estremadas uma das outras e das partes comuns;

Il - a determinacédo da fragcéo ideal atribuida aaaddade, relativamente ao
terreno e partes comuns;

lll - o fim a que as unidades se destinam.”

" Condominio que decorre de disposicdes legais osirstiscetivel de divisdo. Sd0 exemplos desta iespgéc
condominio as paredes, as cercas, 0s muros eaas eabendo a cada proprietario a metade da amisanc.

8 RIZZARDO , Arnaldo. Condominio edilicio e incorporacéo iniidia — Rio de Janeiro: Forense, 2011. Pg.
6.

¥ BORGES, Antonio Moura. Registro de Iméveis Comentado.d3 @ampo Grande: Contemplar, 2012. Pg.
356.
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Isto &, institui-se o condominio por ato entre giegoor testamento.

A Lei Federal n°® 4.591/64 obriga o incorporadoo, r@gistrar o memorial da
incorporacgao, a registrar ao menos uma minuta daecgdo do condominio. Ora, com a
venda das unidades autbnomas da incorporacaogagexttes formardo um condominio em
relacdo as partes comuns do edificio e, portasgereial que conhecam as regras de conduta
desse espaco.

Esclarecido, em sintese, a forma de constituicimresequentemente, surgimento da
convencao de condominio, vale pontuar a definigdeahvengédo de condominio. Brilhante
definicdo foi apresentada pelo SECOVI-SP: “convengib condominio tem carater
estatutario ou institucional, sendo, portanto, @to-horma”. Assim, ndo € um contrato. Por
tal razdo, alcanca ndo s6 os seus signatarios,tana®m todos 0s que ingressarem nos
limites do condominio (art. 1.333, caput, do novaigo Civil). O registro da convengao no
Registro de Imdveis é necessario apenas para lemmdhida perante terceiros, ja que ‘a
convencao de condominio aprovada, ainda que sdstree@ eficaz para regular as relagdes
entre os seus conddminos’, como afirmado pela SAImMtl260 do Superior Tribunal de
Justica.”.

No loteamento, por sua vez, o procedimento paragao e vinculagdo do adquirente
as regras e normas que irdo ditar o convivio seai conduta do loteamento € distinto..

A principio, maior distincdo reside no fato do etg prévio dessas normas no
Registro de Imdveis. No caso do condominio, a Gstregda minuta da convencédo junto com
o memorial da incorporacao € requisito objetiveeapntado na lei para inicio das atividades.
Ja nos loteamentos, a lei ndo traz essa mesmaneligémbora o registro do regulamento
interno do loteamento na matricula do imovel érabtmmendavel e que visa 0 conhecimento
publico de todos.

Destarte, a confusdo entre a convengdo de condmraini regulamento interno do
loteamento existe por serem igualmente normas daeluta dos adquirentes, mas Ssao

constituidos de forma diferente e pertencem atinss diversos.
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5. OUTRAS FORMAS DE PARCELAMENTO

Em virtude das exigéncias urbanisticas e protetilatei de Parcelamento do Solo
Urbano, empreendedores empregam meios e estrugmgpreendimentos de parcelamento
do solo por vias “paralelas”, muitas vezes por odoseguirem empreender pelo caminho
normal e mais correto.

O Dr. José de Mello Junqueira, ex-juiz da 12 Var&dgistros Publicos da Capital de
Séo Paulo, na edicdo 11/152 da Revista de Direitabiliaria, brilhantemente cuidou do
tema:

“A imaginagdo fértil de inescrupulosos encontroarapfugir a exigéncias
urbanisticas e protetivas da lei de Parcelament®alio Urbano, a forma de
retalhamento por condominio ou através das proppiadeituras, pelo
expediente da desapropriagéo de faixas de ruas.

Ficaram comprovados, nos autos, os registros desgig fracoes ideais, em
namero de 2.430, junto a matricula 56.797 do Cartde Registro de
Iméveis de Itanhaém. Destarte, devem os CartégoReapistro de Iméveis
estar atentos a essas artimanhas e ardis, neda@siedguimentos toda vez
gue se propiciar qualguer fundamento para a regasagistro. Inimeros
serdo os casos de condominios que se instituene deguma forma ou de
outra burlam as normas de suas prépria constit@g¢assim, os dispositivos
da Lei 6.766/1979. Entendo, pois, que os oficiaifkdgistro de Imoveis ndo
podem coonestar tais situacdes; pelo contraridlavigs, devem afasta-las
de pronto. Proponho, destarte, a edi¢do de provomerserindo Normas de
Servigo uma proibigéo a que se proceda a regidga®nda de partes ideais
e instituicbes de condominios que derroguem as awmio Codigo Civil
sobre a matéria. Exemplos dessas situacdes forantaamlas nesses autos,
como venda de fracOes ideais, mas localizadas, radare e com metragem
certa, constando inclusive, planta e memorial desr

Todo condominio ordinario tera que observa as segoa artigos 623 e SS.
do Cdbdigo Civil e qualquer desvio revela forma gbé de se obter um
loteamento.”

O que se verifica € que inmeros sdo 0s casosrdelg@entos ilegais, por fraude a
lei, que normalmente se “esconde” por tras de adgforma ou estrutura juridica existente.
Por exemplo, seria 0 caso do condominio voluntariclubes, sociedades, associacoes,
desdobros sucessivos, que em tese sdo sistentas Bccom regimes proprios, mas que,
desvirtuados, acabam caracterizando um parcelaniegtd e sujeito a consequéncias civis,
registrarias, administrativas e penais.

Sobre cada uma dessas formas que passa-se ami@tacamente.
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5.1. Parcelamento sob forma de condominio voluntario

Antes de se adentrar a esta espécie desvirtuadpad=lamento do solo, é
imprescindivel um completo entendimentos acercguinconsiste o condominio de acordo
com a legislacdo, em complemento ao estudo jaltram item 5 acima.

Como visto, o Coddigo Civil prevé, dentre algumasmi@ de condominio, o
condominio voluntario, no qual as partes decidemmemente serem condéminas ou
comproprietarias de um mesmo bem.

O empreendedor, ao parcelar o solo, aliena divefisg®es ideais do imovel,
constituindo, na verdade, uma forma de condominiantario. Isto €, os adquirentes ndo
adquirem um lote puramente dito, mas fracOes idd@isnovel parcelado irregularmente. O
Conselho Superior da Magistratura ja decidiu do®rsasos disfarcados sob o condominio
voluntario. Veja-se:

“Escritura de venda e compra. Desmembramento. Eraulgi. Alienacao.

Fracdo ideal. REGISTRO DE IMOVEIS - Davida. Ingeske escritura de
venda e compra. Alienacdo de partes ideais quaadidis em metragem
quadrada. Indicios registrarios de que se trataxgediente para irregular
desmembramento do imoével. Fraude a lei que impedegistro. Duvida

procedente. Recurso n&o provido”.

Neste sentido séo as orientacdes emanadas pelangelBo Superior da Magistratura
a partir do julgamento da Apelacéao Civel n°® 72.865-retro citada, e o v. acérdao prolatado
pela Colenda Terceira Turma do Superior Tribunalukica no Recurso Extraordinério em
Mandado de Seguranca n° 9.876/Sao Paulo (98/0038544n que foi relator o Ministro Ari

Pargendler:

“CIVIL. VENDA DE FRACAO IDEAL DE TERRAS, PARA

TRANSFERIR LOTE CERTO E DETERMINADO, SEM O REGULAR
PARCELAMENTO DO SOLO. IMPOSSIBILIDADE. A venda deaf;éo

ideal de terras parceladas irregularmente ndo pedebjeto de registro
imobiliario, porque frauda a legislagdo especificajuiz que proibe o
registro desses negocios, sem a prévia oitiva dprietario, ndo fere a
garantia do contraditério, porque sé ordenou o @@ficial do Cartério ja
estava obrigado a fazer. Recurso ordinério naagwoov

Configurado o uso do instituto do condominio voduiat para disfarcar a
implantacdo de loteamento sem o prévio atendimeatds requisitos
previstos em normas cogentes, ndo € possivel stnegiretendido pelos
apelantes.

%0 CSM. APELAGAO CIVEL N° 72.365-0/7, da Comarca d&IBAIA. Des. Relator Luis de Macedo. Julgado
em 15/02/2001.
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Os registros de anteriores transmissdes de fragéess, feitas em fraude a
legislacdo cogente que regulamenta o parcelamengold, nao justificam o
registro da compra e venda celebrada pelos apelgumue o0s erros
registrarios pretéritos ndo geram direito a suaetigfo, como
reiteradamente tem decidido este Colendo Conselluperi®r da
Magistratura. Sobre esta matéria, entre outrose ged citado o v. acérdao
prolatado na Apelacdo Civel n° 033502-0/8, da Coande Guarulhos, em
que foi relator o Desembargador Marcio Martins Bani em que foi
decidido:

‘Na verdade, tem prevalecido o entendimento pacifieste Colendo
Conselho Superior da Magistratura, no sentido de apierros registrarios
pretéritos ndo justificam eventual repeticdo, bemma, ndo geram direito
adquirido a propositada reproducéao”.

Para o professor Vicente Celeste Amadei o “paroetdn’ti disfarcado sob a forma de
condominio voluntario é aquele expresso em negacidico de alienacdo de fracfes ideais
em que h& elementos objetivos reveladores da owiarée fraude a lei do parcelamento do
solo urbano, tal como, (a) a localizagdo, numeramdanetragem em parte certa; (b) a
atribuicdo de area determinada a fracdo ideala @jenacédo de inUmeras pequenas fracdes
ideais; (d) a alienacéo para significativa pluradid de condémino sem vinculo de parentesco
ou de outra ordem especial; (e) e a disparidade et areas alienadas e a area total do
imével.”*

Portanto, identificados os elementos acima, serjuipce de outros elementos que
caracterizem um parcelamento irregular sob a fowhea um condominio voluntario,
notadamente o parcelamento esta sendo “mascaradot@nfigura como uma fraude a lei de
parcelamento do solo.

Em muitos casos, inclusive, mesmo néo se tendadah gossibilidade de afirmar a
existéncia de um loteamento irregular sob formaat@lominio voluntario, os registradores e
juizes passam a ter um papel importante para bestarpratica. E o que se verifica no caso
da matricula 418 do Registro de Imoveis de Piedadido de Sdo Paulo, cuja cépia segue
ao final do presente estudo.

No caso de referida matricula, houve inUmeras \&odasecutivas de fracOes ideais
do imovel. Frente a esta situacdo, o oficial doiRegde Imoveis competente realizou um
Pedido de Providéncias perante a 12 Vara Civelaaa@a, culminando no bloqueio integral
da matricula, até que os co-proprietarios e demtasessados regularizem integralmente os

parcelamentos de acordo com a legislacdo em vigor.

. AMADEI, Vicente Celeste Como lotear uma Gleba, 32 Ed. Campinas: Ed. Millem, 2012. Pg. 25.
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Houve, ainda, a certificagdo de que em determindgdBarecer n® 348/2001-E, com
carater normativo exarado pela Corregedoria Gexdludtica no Proc. CG-2588/2000, toda a
alienacdo de fracOes ideais devem ser objeto degasedo para eventual apuracdo da
existéncia de loteamento encoberto pela institatoamhdominio voluntario.

Acerca do tema vale trazer ao estudo parte doidefdtarecer n° 348/2001-E |,
constante no processo de n° 2.588/2000, de O5@B/2@manado pelo Relator

Desembargador Luis de Macedo:

“DECISAOQ: Tratam os autos da questdo relativa difpracio de casos de
parcelamento irregular do solo, efetuado em maaifFaude a legislacao
cogente que rege a matéria, com a indevida utfizap instituto juridico do
condominio tradicional, por meio da alienagdogaificativa pluralidade de
conddéminos que ndo guardam entre si relacdo detpao® ou outro fato
gue justificasse a comunhdao, de diminutas e sieslfnacdes ideais do todo
do imdvel, sem identificar, nos titulos levadosegistro, metragem certa,
localizacdo ou identificacdo dos lotes, ndo obsetasteja a posse de cada
adquirente perfeitamente definida e delimitadatotamo local como em
plantas e outros documentos particulares que néoap@esentados ao
registrador, evitando, desta forma a incidénciaetacio expressa no item
151 do Capitulo XX das Normas de Servico da Codege Geral da
Justica.

Essa matéria apresenta, hoje, indiscutivel impoidaa relevancia, razao
pela qual vem sendo objeto de estudos empreengielas Corregedoria
Geral da Justica, que, em face da gravidade dacéibuconstatada no
registro imobiliario de praticamente todo o EstdddS&o Paulo, apurada no
curso de correigcbes gerais ordinarias e de vistdsordinarias, busca
alternativas e solu¢des no sentido de obstar asatifue multiplicacdo
também dessa modalidade de parcelamento irregelatando que as
pessoas interessadas na continuidade e no desemmiy da presente
conduta fraudulenta sigam desvirtuando a corrgfanaentacao, expressa na
orientacdo administrativa emanada do Colendo Coos&uperior da
Magistratura e da Corregedoria Geral da Justicaentido de que somente
poderiam ser considerados na qualificacdo os elemeregistrarios e
agueles expressos no titulo, para obter a lavraiiastrumentos publicos
junto aos tabelides de notas e o registro dedsstpelo oficial de registro
de imoveis, conferindo a essas alienacdes a fpm@mcia de legitimidade.
Com a publicacdo da decisdo proferida pelo Conseéduperior da
Magistratura no julgamento da Apelagéo Civel n362-0/7, da Comarca de
Atibaia, foi explicitado o entendimento administratde que a qualificagédo
registraria ndo € um simples processo mecanicojcelador dos atos ja
praticados, mas parte, isso sim, de uma analisealdgoltada para a
perquiricdo da compatibilidade entre os assentayserggistrarios e 0s
titulos causais (judiciais ou extrajudiciais), seenfeita a luz das normas
cogentes em vigor, o que autoriza e impde a rednigsagistro sempre que o
oficial registrador verifique, em face da andlise elementos registrarios,
entendidos como tais os dados constantes das otadrie revelem a
evidéncia de parcelamento irregular do solo, at@éxisa de fraude e de
ofensa a legislacédo cogente.
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Invidvel, em face da clareza com que agora expressarientacao
administrativa, demonstrativa da irregularidade iatstrativa da efetivacéo

de novos registros referentes a imdveis em situaiddar, revela-se
necessaria a adocéao de medidas complementares.
Por tais razdes, aprovo, por seus fundamentosrergrados MM. Juizes
Auxiliares desta Corregedoria e determino, em ear&@rmativo:

a) aos notarios e registradores do Estado de Sdlo, Psempre que, no
exercicio de sua atividade, vierem a ter ciéncigfuhelados indicios da
efetivacdo de parcelamento irregular, que promovanremessa das
informacdes relativas ao fato para o Juiz Corregéymanente, para o
Ministério Publico e para a Prefeitura Municipal, e

b) aos tabelides de notas, que se abstenham de Ewas notariais que
tenham por objeto negdcios juridicos de alienagifratboes ideais sempre
gue a analise de elementos objetivos revelem aré@uwa de fraude a
legislacdo cogente disciplinadora do parcelamewotsalo, determinando,
guando da insisténcia dos interessados na lavratarato notarial, a

obrigatéria insercdo, no instrumento publico quemfdiza o negdcio

juridico, de expressa declara¢@o das partes deiziée que a transmissédo
de fracdo ideal para a formagdo de condominiodi@wl ndo implica na

alienacédo de parcela certa e localizada de tefreno.

Portanto, o que foi visto ocorrer na matricula 48 £ consequéncia do carater
normativo de referido Parecer, uma vez que, em dss fortes indicios (inUmeras vendas de
fracOes ideias no imovel a pessoas sem nenhung@oefamiliar) extraidos da matricula, o
oficial do Registro de Imdveis atuou acertadamerte iniciar o Pedido de Providéncia,
culminando no bloqueio da matricula até a regudgép da situacao verificada.

O que se conclui € a importantissima necessidads déciais de registro de imoveis
estarem atentos e serem cuidadosos no estudoiseatds titulos prenotados para registro.
Afinal, cumpre a eles a analise de viabilidade llelgaregistro dos titulos apresentados, em
uma verdadeira funcdo destus legisa fim de evitar-se casos de patente burla aNeicaso
dado como exemplo, é notério o cuidado do ofic@lr@meter o caso ao judiciario sob a

suspeita de fraude a lei de parcelar o solo.
5.2. Parcelamento sob forma de condominio edilicio
Conforme brevemente foi visto acima, a incorporag@acondominios em lote pode

ser uma forma de parcelamento ilegal do solo, otgue o0 tema sensivelmente delicado e

merecedor de atencdo. Mesmo na doutrina e juriépoig, sua validade juridica é
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guestionada, pelo que o empreendedor deve conhdégrdo a matéria a fim de néo fraudar a
lei.

Vicente Amadei define esta forma de parcelaments@lo da seguinte maneira:
“Parcelamento disfarcado sob a forma de condomdiiiwie € aquele que se formaliza (ou
se busca formalizar) no quadro do regime condomispecial de unidades autdbnomas,
especialmente na forma de condominio de casagdéafi, “a”, da Lei 4591/64: também
chamado “condominio deitado”), embora, de fato, mda construcéo alguma ou a edificacdo
existente seja mera maquiagem, liberando-se caolad6mino” a edificacdo ou a ampla
modificacdo do construido em fraude, por sua ekausntd .%2

N&o se pode negar que visualmente a existénciandeonglomerado de casas com
numeracao especifica, com delimitacdo de cada”/loem uma portaria de controle de
acesso, dentre outros fatores, apresentam-se exiremte semelhantes a um loteamento
fechado. Ocorre que empreendedores passaram #&estrum parcelamento do solo por
meio de incorporacao imobiliaria, regida pela L€4rb91/64, denominados de incorporagéo
de condominio em lotes, sem contudo realizar ategr@ da unidades autbnomas, que é
pressuposto deste instituto conforme foi visto eneente no item 4 deste trabalho.

A incorporacgdo imobiliaria, conforme visto antenante, trata-se de instituto juridico
completamente diverso do loteamento e do desmerebtamregulados pela Lei de
Parcelamento do Solo.

A atividade de parcelar o solo, isto é, de dividina gleba em areas menores e
definidas, possui previsdo legal propria, trazidecaddacdo pelo artigo 2° da Lei de
Parcelamento do Solo, de modo que toda e qualqueafde parcelamento do solo, urbano
ou rural, deve obrigatoriamente submeter-se aasagprocedimentos dessa norma.

Em vista do anterior, tem-se, portanto, que a pm@cao imobiliaria (especialmente a
incorporacao de condominio horizontal ou deitadasas) jamais pode ser confundida com a
figura do loteamento e do desmembramento.

Diversas séo as diferengas entre os dois instjtotas, vale admitir, de fato, existem
semelhancas entre ambos (em ambos existe a comdehdsn das vias internas e espacos
livres, necessidade de prévia aprovacdo da predeibuacesso € controlado e o perimetro é
murado). A clara distin¢cdo entre os dois institidosotada de imediato pela leitura do artigo
28, da Lei n° 4591/64, que define incorporacéo ilidla como atividade exercida com

®> AMADEI, Vicente Celeste Como lotear uma Gleba, 32 Ed. Campinas: Ed. Millem, 2012. Pg. 26.
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intuito de promover e realizar a construcéo, paemacao total ou parcial, de edificagbes ou

conjunto de edificagbes compostas de unidades @uids

Da atividade de parcelamento do solo (regulada pelan® 6766/79) ndo existe
obrigatoriedade de o empreendedor (loteador) wratizconstrucdo de edificacdes, mas tao
somente de criar certas estruturas (pavimentagdeamento basico, iluminagéo, pragas etc.)
que permitam a configuracéo e divisdo de uma giediar em lotes definidos e aptos a serem
edificados pelo préprio adquirente, respeitadosrexguisitos construtivos definidos no
contrato-padrao do loteamento.

Para Luiz Antonio Scavone Junior, posiCao que [ganedis correta e certeirapor si
s6, essa circunstancia ja seria bastante para itatimmndominio de lotes’ ou condominio
deitado sem que haja construcao pelo incorpotatior

Ademais, diversas outras distingbes sdo notavais,domo: (a) no loteamento o
objeto € o lote de terreno, sem qualquer constfug@guanto, no condominio deitado, o
objeto sdo casas térreas — unidades autbnomasuadas a fracdes ideais; (b) o loteamento
submete-se ao disposto na Lei de Parcelamento o eéSpecificamente no artigo 18 e
enguanto o condominio deitado submete-se a Leb81464, inclusive como indicado acima,
prescinde do prévio registro da incorporacao naiowé do imével; (c) por for¢ca do artigo
22, da Lei de Parcelamento do Solo, os espacamnaste vias de circulacdo passam a ser de
propriedade do municipio quando registrado o lotgdno) enquanto no condominio deitado
0S espacos internos e as vias de circulacdo s@oogeedade de todos os condéminos na
proporcao das respectivas fracoes ideais; (d)atearhentos, especialmente nos loteamentos
fechados, as regras de uso e convivéncia dos etapos dos lotes sédo regidas pelo
regulamento de uso estabelecidas pelo loteadogtéunesmo, no contrato de associacao do
loteamento fechado, enquanto nos condominios daitad regras sdo estipuladas pela
convencao de condominio nos moldes do artigo Reda® 4591/64.

Das diferencas apontadas acima vale chamar a atespécialmente para o item “c”,
pois no momento de registro do loteamento as “@ermins” passam imediatamente a ser de
propriedade do municipio, gerando reflexos dirgtasa com a cobranca do Imposto sobre
Propriedade Territorial Urbana. Isto, pois a myatdade obviamente ndo poderia cobrar

IPTU sobre as “areas comuns” que se tornaram dprepaedade.

63 SCAVONE JUNIOR, Luis Antonio. Direito Imobiliario — Teoria e Pratica, 62 EdoRle Janeiro: Forense,
2013. Pg. 122.
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Por forca disso vale afirmar que, ao menos do pdetorista fiscal, que para os
adquirentes das fracdes ideais esta forma obligoadpminio deitado sem vinculacdo da
edificacdo ao lote) de parcelamento do solo, néa seonomicamente a mais viavel, uma
vez que, além de ter que arcar com as cotas conagesimensalmente, devem arcar com o
IPTU das areas comuns proporcionalmente a frag e sua unidade autbnoma.

Voltando a discussédo central acerca da validadesedautilizar da incorporacdo
imobiliaria para a venda de lotes em condominim gae haja a destinacédo da fracdo ideal a
construcao/edificacdo (i.e., sem que previameriteearporador tenha obtido as aprovacdes
dos 6rgdo publicos para essas construcdes), o iBgeénselho Superior da Magistratura de
Sao Paulo, ao tratar do tema na Apelacdo Civel563-P, relatado pelo Desembargador

Bruno Afonso de André, assim delineou:

“A Lei 4591/64 tem em seus dispositivos, como prpesto basico, a
existéncia de condominio com edificacdes, presentdaturas, mas sempre
relacionadas com o registro de incorporacdo oucesaEao0.

Os arts. 1°, 7°, 8° e 68 tragcam a esse respeitinsTesses artigos, em se
tratando de empreendimentos futuros, devem sendidtes em consonancia
com o art. 28, da mesma legislacdo, que define nasrporacdes
imobiliarias, ou seja, ‘a atividade exercida conintwito de promover e
realizar a construcdo, para alienacdo total ouiglarde edificacdes ou
conjunto de edificacBes composta de unidades amté@siqart. 28, § Unico).
Perante o Cartorio Imobiliario as situa¢cdes podemdelineadas sob dois
prismas.

O primeiro atine ao condominio em edificacbes, pairsimples, com o
proprietario construindo casa térreas ou assobaadag posteriormente,
providenciando a averbagéo das construgdes eitaigaD.

O segundo refere-se a incorporacdo, isso quandeehadunteresse na
alienacéo total ou parcial das edificacbes compataunidades autdnomas,
mesmo antes de ser efetuada a construcéo.

O artigo 29 e paragrafo unico bem disciplinam essgto e o artigo 30
tomou o cuidado de estender a condicdo de incatppeos proprietarios e
titulares de direitos aquisitivos que contraemrstaigdo de edificios que se
destinam a constituicdo em condominio, sempre mju@iem as alienacdes
antes da concluséo das obras.

Assim, deflue-se da conjugacdo desses dispositigas o artigo 8°, que
sempre se exigird prévio registro da incorporacdalvo quando o
interessado concluir, antes de qualquer vendaprasracdes e providenciar
a competente averbacao dessa circunstancia.

A concluséo inafastavel e, portanto, no sentidguiea Lei n°® 4.591/64 néo
permite o condominio, de lotes, sem vinculagéoificagao.”.

Por este julgado nota-se que o principal fator gereete a conclusdo de que o

parcelamento do solo por meio da incorporacao ilidoiai seria uma fraude a Lei de
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Parcelamento do Solo é a questdo da construcdingogporacdo existe a obrigacdo do
incorporador edificar e no loteamento n&o).

Alias, nesse sentido, em outro acérddo do Cons®liperior da Magistratura o tema
foi esclarecido: “o empreendimento pretendido ppklante néo trata da construcdo de casas.
Ndo ha vinculacdo entre as fracOes ideais do terenas edificacbes. Ausentes 0s
pressupostos contidos nos artigos 7° e 8° da |194i/85 é evidente que o condominio a que se
refere o titulo ndo tem a ver com o regulamentterdiploma legal.”

O que precisa ficar bem claro é a impossibilidaaendtituicdo do condémino sobre
unidades autdbnomas constituidas apenas por terrpoas para aplicacdo do regime da
incorporacdo imobiliaria hd de se observar a vegdn de cada parcela de terreno a
edificacdes a serem nele erigidas, posto que apaE;ao tem sua existéncia subordinada a
construcdo de casas térreas, assobradas ou deosdiffem a vinculacdo do terreno as
construcbes ndo ha condominio que se sujeite déeestpecial.

O Tribunal de Alcada Civel do Rio de Janeiro, Ap@ta7051/94 relatado pela Juiza

Cassia Medeiros da 82 Camara, ja no ano de 19894tqur decisdo nesse sentido:

“Condicdo inafastavel para caracterizacdo do cofmiongé a existéncia de
propriedade ou dominio sobre 0 mesmo objeto, parskhs pessoas, com a
existéncia de fracdo ideal a favor de cada caatitilla hipétese dos autos,
cuida-se de um loteamento no qual cada lote canptibpriedade exclusiva
do respectivo titular, sendo as vias de comunicagdespacos livres
logradouros publicos. Nao ha, portanto, como aplma loteamento as
regras da Lei 4591/64, mesmo porque o Decreto/@i6Z, invocado pela
Apelante, foi derrogado pela Lei 6766/79, que @igubu integralmente a
matéria relativa aos loteamentos urbanos. Ademais,mencionado
dispositivo ndo chegou a ser regulamentado.”.

Grande discusséao recai sobre o Decreto-lei n° Z7d/Gual muitas vezes é utilizado
por incorporadores para a realizacdo de empreentbsae parcelamento do solo sob a
regulamentacdo da Lei n°® 4.591/74. Referido Dedegteem principio, teve como intuito
criar uma distingdo técnica entre o loteamentosenéenbramento, mas que cuidou de outras
questdes, especialmente na comparagao com o imadgyo

De referido decreto destaca-se o artigo 3°:

“Art. 3 - Aplica-se aos loteamentos a Lei n°® 4,58& 16 de dezembro de
1964, equiparando-se o loteador ao incorporadaromgpradores de lote aos
conddéminos e as obras de infraestrutura a constdg&dificacao.
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§ 1° O Poder Executivo, dentro de 180 dias reguitan& este decreto-lei,
especialmente quanto a aplicacdo da Lei n° 4.5816dde dezembro de
1964, aos loteamentos, fazendo inclusive as net@ssdlaptacdes.”

Este artigo equipara as edificagfes tratadas igodr?, da Lei n°® 4.591/64 as obras de
infraestrutura do loteamento e o loteador ao imm@ghor. Sob esse prisma, 0s incorporadores
ao realizarem o parcelamento do solo argumentanmado#aestrutura do loteamento por si
s6 jA cumpre ao requisito da Lei de Incorporacagumtange a necessidade da construcao,
sendo certo que, embora nao haja construcao das, estas devem ser realizadas de acordo
com os parametros delineados na convencao do conidom

Entretanto, sempre se interpretou a impossibiliddaeplicacdo da Lei n® 4.591/64
aos empreendimentos em que ndo houvesse constuigdomessa de construgcéo ou ainda a
promessa de entrega de edificagcbes. Nao ha fundarsério para se sustentar que referido
artigo tenha aplicacdo conforme os incorporadoées tlesejado, pois todo condominio
pressupde construcao das unidades especificaapréas da infraestrutura.

Ainda, com a edigc&o da Lei de Parcelamento do $oldecreto-lei n® 271/64 deixou
de ter efetiva aplicagéo visto que a nova lei r@ageintou as formas de parcelamento de solo
urbano de forma especifica.

Surge entao importante questionamento acerca de contiliar a Lei e o Decreto. A
jurisprudéncia e a doutrina trazem entdo uma solug@nciliatéria a essa questdo: o
loteamento fechado. Com a figura do loteamentoa@cho que se pretende, além dos
interesses sociais, causado pela total necessitad®ior seguranca diante do avanco e do
aumento da violéncia, € um desenvolvimento urbaleg@ado, pois, na pratica, o resultado
para os adquirente € 0 mesmo, mas com um importiatathe: o empreendimento foi feito
de acordo com os parametros urbanisticos e deacord a lei.

Verifica-se, portanto, que a melhor interpretacddacreto-lei 271/64, para aqueles
que entendem que o artigo 3° continua valido eaefié adequar o instituto do loteamento
sem, contudo, fraudar nenhuma lei.

O professor Vicente Celeste Amadei cita o entendiméa Corregedoria de Justica

do Estado de S&o Pafloque assim dispde:

 AMADEI, Vicente Celeste Como lotear uma Gleba, 32 Ed. Campinas: Ed. Millem, 2012. Pg. 26.
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“O que caracteriza 0 denominado condominio deitadocondominio de
casas, e o distingue, fundamentalmente, para oagué interessa, do
loteamento, é a vinculacdo efetiva do terreno &toagao, constituindo-se
as unidades autdbnomas de casas térreas ou assobbmiase mostra
impossivel admitir a figura do condominio de lotésssim tem se
posicionado esta Corregedoria Geral de Justica (@ n° 1536/96; Proc.
CG n° 1136/99) e o colendo conselho superior dastnagra (Apelagdes
Civeis n°s 20439-0/0; 10807-0; 2966-0; 234%:0)

N&o obstante todo o indicado acima, importanteetraz colacdo deste estudo, o
entendimento do Superior Tribunal de Justica acgoceema, que em recente deciséo indica
gue o condominio especial horizontal de casas eda $ma burla ao sistema de loteamento
urbano, desde que o projeto de construcao das, @shera ndo diretamente construido pelo
incorporador, fosse previamente aprovado peraatgaidade administrativa competente:

“RECURSO ESPECIAL. ACAO CIVIL PUBLICA. IMPUGNACAO B
ATO DE INCORPORACAO IMOBILIARIA. CONDOMINIO ESPECIA
HORIZONTAL DE CASAS (LEIl 4.591/64). ALEGADA BURLA ®
SISTEMA DE LOTEAMENTO URBANO PREVISTO NA LEI DE
PARCELAMENTO DO  SOLO. NAO  CONFIGURAGAO.
INCORPORADORA. RESPONSABILIDADE PELA CONSTRUCAO.
ATRIBUICAO AOS ADQUIRENTES DO IMOVEL. POSSIBILIDADE
CUMPRIMENTO DOS REQUISITOS PREVISTOS NA LEI 4.594/6
SUMULAS 5 E 7/STJ.

1. O recurso especial ndo é viavel quanto a alegifsa ao art. 32 da Lei
Municipal 3.525/98, tendo em vista o0 enunciado 280Sumula do eg.
Supremo Tribunal Federal. 2. O loteamento, distglo pela Lei de
Parcelamento do Solo, difere-se do condominio boté de casas, regulado
pela Lei 4.591/64 (art. 8°). E a diferenca fundaadeantre o loteamento
(inclusive o fechado) e o condominio horizontalcdsas consubstancia-se
no fato de que no primeiro ha mero intuito de ediféo (finalidade
habitacional), sem que, para tanto, haja sequenoplaprovado de
construcao. No segundo, no entanto, se ainda naeha edificacdo pronta
ou em construcdo, deve, a0 menos, existir aprovdedom projeto de
construgdo. 3. Na hipétese dos autos, a colenda Estadual - com base na
analise do projeto de implantagcdo de condominiocalgas previamente
aprovado pela Prefeitura, do memorial descritiv® @specificacbes da obra,
do ato de incorporag¢éo do condominio registradGamorio de Registro de
Imoéveis, bem como dos contratos de compra e venté#@ados entre 0s
adquirentes das unidades autbnomas e a incorparadooncluiu que se
tratava de verdadeiro condominio horizontal de sasale incorporacdo
imobiliaria, e ndo de loteamento. Entendeu, ness#egto, que foram
cumpridos os requisitos previstos na Lei 4.591/ém disso, concluiu que
nao houve a alegada burla ao regramento cogetei de Parcelamento do
Solo, uma vez que nao ficou comprovada nenhumangéate da
incorporadora no sentido de vender unicamente ddsrreno. 4. O fato de
a incorporadora nao ficar responsavel pela ed#icadireta das casas do

% Proc. CGJ-SP n° 2051/07, parecer do entdo Jxiliamula Corregedoria Alvaro Mirra, de 05/10/2007.
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condominio ndo caracteriza, por si so, burla atersis de loteamento
previsto na Lei 6.776/79. Ao contrario, o art. 2a dei 4.591/64
expressamente prevé essa possibilidade, permitiodiocorporador, quando
ndo for também construtor, escolher tdo somenémalias fragbes ideais,
sem se compromissar com a execucdo direta da wodstrdo
empreendimento incorporado, de modo que esta pederéontratada, em
separado, pela incorporadora ou pelos adquirenté@ndlvel, com terceiro —
o construtor. Nessas hipodteses, para que fiqgueteamada a vinculacao
entre a alienacéo das frac6es do terreno e o redéaionstrucéo, basta que
0 incorporador, no ato de incorporacgdo, providengegante a autoridade
administrativa competente, a aprovacdo de projetoodstrucdo. 5. No caso
em apreco, consoante se dessume dos v. acérddaacéap e embargos
infringentes) proferidos pela colenda Corte lo@alincorporadora apenas
celebrou contrato de compra e venda de fracbessjdemculando-o a
projeto de construcdo aprovado pela Municipalidade,ficando ela propria
responsavel pela construcdo das casas nos condsn#niincorporadora,
autorizada pela Lei 4.591/64, providenciou a apgawvade projeto de
construcao perante a Administracdo Municipal eatuio no Memorial de
Incorporacéo, levado a Registro no Cartério Iméki. No contrato
celebrado com os adquirentes do imdvel, ficou fitana responsabilidade
destes em providenciar a obra em conjunto com stredara.

6. Diante das conclusbes da colenda Corte de oyigelimeadas com base
no acervo fatico-probatério dos autos e nas clagsiibs ajustes celebrados
entre as partes, ndo ha outra solu¢cdo sendo, nastieita do recurso
especial, adotar o suporte fatico delineado namesh ordinaria, tendo em
vista os dbices previstos nos enunciados n°® 5eeStichula do eg. STJ, para,
entdo, concluir pela lisura do ato de incorporagéwbiliaria do
empreendimento, registrado no Registro de Imowvaispetente e aprovado
pelo Municipio. 7. Recurso especial parcialmentehegido e, nessa parte,
improvido.”®

Esse entendimento, conforme se pode se ver, rasidggumento de que a Lei n°
4.591/64 pressupde para os condominios horizaatzosistrucdo de edificacdes. Mas o artigo

8° de referida &7, embora admita a possibilidade de condominio ererte onde nado haja

® STJ. REsp. n° 709.403 — SP (2004/0174391-0).N&el.Raul Aragjo, julgado em 06/12/2011.

67 Art. 8° Quando, em terreno onde n&o houver ed#ficao proprietario, o promitente comprador, oioessio
deste ou o promitente cessionario sobre ele deeegir mais de uma edificacdo, observar-se-a també
seguinte:

a) em relagdo as unidades autbnomas queorsgituirem em casas térreas ou assobradadas, sera
discriminada a parte do terreno ocupada pela edéic e também aquela eventualmente reservada cemo d
utilizagdo exclusiva dessas casas, como jardinirgadubem assim a fragéo ideal do todo do tereede partes
comuns, que correspondera as unidades;

b) em relacdo as unidades autbnomas qustitdorem edificios de dois ou mais pavimentosaser
discriminada a parte do terreno ocupada pela ed#iz, aquela que eventualmente for reservada c@mo d
utilizacdo exclusiva, correspondente as unidadesddicio, e ainda a fracdo ideal do todo do tesrenle partes
comuns, que correspondera a cada uma das unidades;

c) serdo discriminadas as partes do tatakdeno que poderdo ser utilizadas em comum piliteres de
direito sbbre os varios tipos de unidades autbnpmas

d) serdo discriminadas as areas que seitcdmesn em passagem comum para as vias publicgm@uas
unidades entre si.
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edificacdo, exige, ao menos, a existéncia de pf@ma a construcdo delas. Haveria, nesse
caso, a necessidade de prévia aprovacdo de umtopdgeconstrucdo de casas térreas ou
assobradas ou de edificios, ainda que nao sejditaeldis de imediato.

Portanto, razoavel é a conclusdo do Superior Tabda Justica, a qual pode ser vista
como mais uma forma de conciliagdo entre a Lei a@a@dbamento do Solo e o Decreto-lei
271/64, € que a Lei 4.591/64 ndo admite o condans@mn vinculacdo a edificacdo, isto €, a
construcdo (no loteamento basta a mera destinagdoted a edificacdo), e para legitimar a
incorporacdo de condominio em lotes, ainda que md&a edificacdo pronta ou em
construcao, esta deve prescindir de aprovagao deajeto de construcao.

Tal como no loteamento fechado, a jurisprudénciantgp para uma forma de
conciliagdo e adaptacdo das normas juridicas astaias mutacdes do mercado e da
realidade dos centros urbanos, sem, contudo, signiima fraude a Lei de Parcelamento do
Solo.

A fim de trazer ao estudo uma analise prética, @rexeste trabalho a minuta do
Memorial de Incorporacdo e minuta da Convencdo domplexo Imobiliario de Lazer
Condominio Fazenda Palmeiras Imperiais, cujo empligeento corresponde a legalidade de
seu formato, i.e., cujas futuras unidades foranetobfle prévia aprovacdo pela prefeitura
local, embora sua construcdo seja por conta dasradtes.

Note-se que na convencdo deste condominio, cl&22aa 38, e no memorial de
incorporacéao, clausula 521 a 536, fica claro querstrucao das futuras unidades auténomas
(casas) foram previamente aprovadas pela munidgui, mas sua construcao e custeio corre
por conta dos adquirente que, inclusive, possugraro de 4 (quatro) anos para finalizar a
construcéo da edificagéo.

Assim sendo, além de respeitar o intuito da legde a incorporacdo prescinde de
construcdo, obteve a aprovacdo do projeto congigitias futuras casas e limitou o prazo de
construgdo aos adquirentes, legitimando, assim,ivisadd do solo sob o modelo de
incorporacéo imobiliaria.

Infelizmente essa ndo € a realidade que se veeficautras formas absurdas e ilegais

de parcelamento do solo, conforme sera visto agliant
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5.3. Parcelamento sob forma de clube, associacdo ou snade

O parcelamento do solo urbano sob a forma de cl@sssciacdo ou sociedades tem
se mostrado a forma mais evidente e clara de tarlai de Parcelamento do Solo.

O parcelamento na modalidade de clube de recreisiste na criacdo de um clube de
recreio, no qual o “loteador” vende ao adquirerdeldte” um titulo de sécio. Assim sendo,
juntamente com a compra do titulo, o adquirentbaeaquirindo o “lote”, ficando claro que
0 objetivo da compra e venda tem por fim a compeaudh terreno loteado e nédo a
participacdo de um clube de recreio.

Nesta forma de parcelamento do solo, o “loteadwrddor do clube de recreio, realiza
a individualizacdo de cada “lote” com sua numeragamerando quadras, ou seja, criando
toda a infraestrutura de um loteamento, sem, contwibservar e respeitar a Lei de
Parcelamento do Solo.

Por se tratar de uma Lei que regulamenta o parealfande solo urbano, justamente
para que haja um desenvolvimento ordenado do sbldamente traca padrdes e limites que,
de fato tornam o procedimento de aprovacéo do emgnmento mais moroso e complexo.

Por este motivo, o parcelamento do solo por meioude clube de recreio
evidentemente seria muito mais simples, mas teademao obedecer aos requisitos legais
necessarios para o desenvolvimento urbano coordenad

Outro grave fator desta forma obliqua de parcelaméa solo € que o “loteador” ndo
realiza o registro desta venda ja que a propriedadbiliaria da gleba é da associacdo que
forma o clube (o0 adquirente apenas seria propidetiar titulo do clube e ndo da propriedade
imobiliaria). Este fator ja demonstra a clara itdagidade e fraude a Lei de Parcelamento do
Solo.

Para além desses fatores, outra irregularidadeistensa sonegacéo do Imposto de
Transmissdo de Bens Imoéveis (ITBI), pois se o iatdo “loteador” € a venda de lote e do
adquirente a compra de um lote e ndo de um titlond clube, estar-se-ia tratando de uma
alienacédo de um imével, portanto, sujeito ao IT¥in contar o crime tipificado no art. 50 da
Lei de Parcelamento do Solo.

Formula parecida é utilizada por “loteadores” quadd parcelamento do solo por
uma forma de associacdes e sociedades.
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Nesta estrutura o “loteador” aliena a sua gleba para associagédo da qual faca parte
(criada para este fim), e que por sua vez, vendgcipacado a outras pessoas que acabam
dividindo a gleba com fim de habitacéo.

Portanto, o que se verifica € que os adquirentesapa a ser “associados” de uma
pessoa juridica proprietaria do imovel “loteado”.

Obviamente, trata-se de uma forma totalmente ifaeggue dribla as exigéncias
urbanisticas atinentes ao parcelamento de solmayll@ modo que, devem ser fiscalizadas e
repelidas pelas autoridades publicas, em estrdaalfzacdo e aplicacdo da Lei de
Parcelamento do Solo.

Vale pontuar que a forma de parcelamento e aliendedotes pelas formas de clube
de recreio e associacao, estariam sujeitas diretaraevalidade dos atos societarios da pessoa
juridica diretamente proprietaria da gleba ilegaitealividida (loteada). Isto €, os adquirentes
ficariam sujeitos a perda de todo o investimentdizado, por exemplo, em um caso de
solugéo da sociedade, deciséo judicial, sua faértt.

Essas novas formas de parcelar o solo devem seideomdas clandestinas, pois
realizadas como uma burla a Lei de Parcelament8alo e a autoridades administrativas
responsaveis pela aprovagdo do parcelamento dpasglais deveriam atender aos padrbes e
regras construtivos adotados pela municipalidadepetente.

Vale trazer a colacdo um exemplo pratico de umésd@eao Conselho Superior da
Magistratura, no qual os desembargadores recordmaeestruturacdo de um loteamento por
meio de um clube e vendas sucessivas de fracOes ide imével. Tratou-se da Apelacao
Civel n°® 6.673-0 — Itu, julgada em 12/02/1987, pelator Sylvio Do Amaral, no qual houve
desprovimento unanime do recurso interposto pelaesa Emplan — Planejamento S/C Ltda
contra a decisdo que acolheu a duvida suscitadaSpal Oficiala do Cartorio de Registro de
Imoveis de Itu, Estado de S&o Paulo.

No caso, a oficial do Registro de Iméveis negoegistro de um titulo de compra de
fracao ideal de um imovel, sob o argumento de gudemnais condéminos ndo consentiram
na alienacédo de parte ideal do imovel comum (censidio a venda de mais de 30 fracdes
ideais consecutivas na matricula do imdével). Assinprincipal argumento da oficial foi
justamente que houveram diversas vendas contiraartes ideais, que tém o condéo de
vulnerar os preceitos da Lei de Parcelamento do, Swisente ainda a anuéncia dos demais

conddminos.
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Para surpresa, a empresa apelante aduziu que io imto empreendimento é
estabelecer no imével um condominio nos moldes rdeclube fechado, para fazer dos
adquirentes de cotas partes ideais e havendonhpmriama combinacdo entre dois institutos
utilizando para fraudar a lei de parcelamento do Gcondominio voluntério e o clube).

De acordo com o julgado, apreendeu bem a oficia, qgob aparéncia de um
condominio classico e um clube, estava a serv@néidial conferindo legitimidade a uma
pratica vulneradora do sistema registrario e qussepre lesiva aos interesses da
comunidade.

O julgado é enfatico ainda ao dizer que os adqieisersdo pessoas totalmente
desvinculadas entre si e da comunidade que abrgapoeendimento e o interesse com que a
empresa defendeu o registro autoriza de que ndwsmagdes viriam, ndo fora a cautela da
oficial do Registro de Imoveis.

Por fim, a decisao final foi de desprovimento delagla empresa até a obtencédo de
aprovacao municipal para o loteamento, sem prejdiz® demais requisitos que devem
anteceder a implantacdo do clube fechado.

Nota-se que o julgado é antigo e foi propositalmenazido para o estudo para
demonstrar que desde muito tempo vem se notand@$oirregulares de parcelar o solo. No
caso analisado, o empreendedor buscou argumenteunapelo que o intuito era constituir
um condominio nos moldes de um clube fechado. Ovgo®s hoje é que ambas as formas

sdo verdadeiras fraudes a Lei de Parcelamentoldo So

6. CRIMES NA LEI DE PARCELAMENTO DO SOLO

Os crimes previstos na Lei de Parcelamento do &sifio previstos e tipificados nos
artigos 56° a 52 e, de certa forma, incluem em suas normas ioveasa variedade de

condutas ilicitas.

8 Art. 50. Constitui crime contra a AdministracadRea.

| - dar inicio, de qualquer modo, ou efetuar loteatn ou desmembramento do solo para fins urbaeos, s
autorizagdo do 6rgdo publico competente, ou emcdeda com as disposi¢cdes desta Lei ou das normas
pertinentes do Distrito Federal, Estados e Munisipi

Il - dar inicio, de qualquer modo, ou efetuar loteato ou desmembramento do solo para fins urbagos s
observéancia das determinagfes constantes do atpisttativo de licenca;

Il - fazer ou veicular em proposta, contrato, pexsto ou comunicagao ao publico ou a interessafiosiacao
falsa sobre a legalidade de loteamento ou desmemebta do solo para fins urbanos, ou ocultar
fraudulentamente fato a ele relativo.
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A lei tras hipoéteses de incriminagdo aqueles qedpdna bem genérica, estruturam o
parcelamento do solo sem as devidas aprovacdesngoder qualquer pessoa e também o
proprio oficial do Registro de ImdOveis caso venheealizar o registro de loteamento ou
desmembramento ndo aprovados, bem como o registoomtratos de venda de lotes cujo
parcelamento ndo foi aprovado.

O artigo 50 é voltado especificamente a condutpatoelador de solo, seja de gleba
rural ou urbana mas, precipuamente, para fins oan

O que se extrai do tipo penal contido na lei € qusujeito passivo € a propria
Administragcdo Publica afinal, a se dar inicio aloteamento sem as competentes licengas e
aprovacdes, estar-se-4 atentando contra a ordemanistiba e consequentemente
desrespeitando o poder de policia do Estado, peleste € tido como sujeito passivo do tipo
penal. Em determinado casos, ndo raros, o praggeito lesado (por exemplo, adquirente de
um lote ndo aprovado) pode ser 0 sujeito passiwidee.

Interessante discusséo recai sobre a configuragawimhe de parcelamento do solo
urbano sobre aqueles loteadores que se utilizanfomieas obliquas para estruturar um
loteamento ou um desmembramento sem obedecer tansedida Lei de Parcelamento do
Solo. Neste, caso, seriam eles sujeitos as pesaxidoes do artigo 50?

A jurisprudéncia esclarecer claramente que sima&egajamos:

"LOTEAMENTO IRREGULAR. CRIME PREVISTO NO ART. 5€so |,

DA Lei de Parcelamento do Solo.
Comete o crime previsto no art. 50, inciso |, da de Parcelamento do
Solo, o agente que fraciona terreno originario dgehmento anterior,

abrindo rua e contrariando lei ambiental municipahesmo que tenha
tentado dar aparéncia de condominio fechado. Indeel alegagédo de
desconhecimento da lei municipal, quando o agermertor de imoveis e

Pena: Reclusdo, de 1(um) a 4 (quatro) anos, e melf(cinco) a 50 (cinqlienta) vezes o maior salainimo
vigente no Pais.

Paragrafo unico - O crime definido neste artiga@lificado, se cometido.

| - por meio de venda, promessa de venda, reserVatel ou quaisquer outros instrumentos que mdeifes
intencdo de vender lote em loteamento ou desmenelmtamao registrado no Registro de Iméveis competen
Il - com inexisténcia de titulo legitimo de propléele do imével loteado ou desmembrado, ressalvaikposto
no art. 18, 88 40 e 50, desta Lei, ou com omissfiglfilenta de fato a ele relativo, se o fato n&stitoir crime
mais grave.

Pena: Reclusdo, de 1 (um) a 5 (cinco) anos, e melta0 (dez) a 100 (cem) vezes 0 maior salariomaini
vigente no Pais.
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adquiriu o terreno de consciéncia da impossibilidadie parcelar.
APELAGAO IMPROVIDA. UNANIME?

Tem-se, portanto, que a estruturacdo de um lotdanmendesmembramento sem se
atentar as regras da lei pode trazer grandes cwagPbs e repercussfes para o loteador.
Afinal de contas, utilizando-se de um condominituritario, clube, associacdo, sociedade,
condominio edilicio ou incorporacdo (sem a prépi@eacao da construcao das futuras casas
ou unidades autbnomas), o que o empreendedor etosmdsos busca € esquivar-se das
normas da lei, facilitando a elaboracédo do empiieso.

Ocorre que esquivando-se das normas da lei e téclb a elaboracdo do
empreendimento, o loteador estara gerando inseguijaridica aos adquirentes e prejuizos
variados, conforme restou analisado caso a casmawste estudo.

O desfecho para esse tipo de “loteador”, entretantitas vezes ndo chega ao ambito
criminal, gerando um senso de impunidade. Infelitmet esse senso de impunidade de
impulsiona e acaba incentivando a criacdo de esasiaté mesmo bizarras para a venda de
lotes sem o respeito as normas aplicaveis.

Anote-se, por fim, que o crime de parcelamentoado gara fins urbanos, previsto na
Lei de Parcelamento do Solo, é especial em relag&wime de estelionato previsto no artigo
171 do Cddigo Penal, devendo aquele prevaleceagrgor

7. CONCLUSAO

Ao longo do presente trabalho, foi possivel idedifa importancia do ordenamento
do solo dentro do contexto urbano. O ato de parcéla se trata de algo simples, no qual o
empreendedor simplesmente divide o solo, criaraestrutura e pronto. Viu-se que o ato de
parcelar o solo deve atender a diversos requisitbggéncias legais, para que o parcelamento
do solo cumpra sua fungéo e a organizacéo da cgigaenantida, organizada e funcional.

Diversas e até relevantes razdes apontam paragiarde loteamentos irregulares,
clandestinos e estruturados de formas criativas, coatrarias a lei, tais como as restricées

legais ao aproveitamento do solo, 0s custos e @tagia para a execug¢ao de um projeto de

* TJ/RS, 4a Camara Criminal, Apelacdo Crime n° 70298145, rel. Des. Gaspar Marques Batista, j. em
15/05/01
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parcelamento do solo, a ganancia imobiliaria, & fdé planejamento, o crescimento urbano
desordenado e a negligéncia dos entes publicos.

Vale dizer que as limitagbes urbanisticas, contid@snormas de uso e ocupacao do
solo, e também a incidéncia de norma de cunho auabignibem a maior exploracdo do
imovel, gerando até uma desestimulacao do propgdeiéd do empreendedor a seguir 0s ritos
legais e o mercado formal.

Contudo, embora todos esses fatores sejam reaimsioocumprimento das leis é
injustificavel, pois geram um prejuizo a coletivddae aos centros urbanos.

O objetivo da Lei de Parcelamento do Solo é clam sentido de que o
desenvolvimento urbano e também o rural deve acdeéorma organizada de acordo com o
planejamento de cada municipio. O que se pretevithr € o0 crescimento desordenado da
cidade, afinal de contas, a Unica forma de se @stadr um meio mais organizado, descente,
seguro e com infraestruturas urbanisticas basicaitais € observando um planejamento
minimo previamente estabelecido.

O presente trabalho tratou de forma analitica &rettites forma encontradas no
mercado informal para parcelar o solo, mas quendenaodo ou de outro nada mais séo do
gue fraudes e/ou burla a Lei de Parcelamento dm Sol

Foi possivel identificar, ao longo do estudo daceEmento do solo e suas espécies,
gue o proprio desdobro pode ser utilizado como meiburla a lei, pois por ndo prescindir de
registro especifico neste sentido no registro ifi@im, a principio, empreendedores
simplesmente realizam diversos e consecutivos tessigue acabam por desordenar o uso e
ocupacao de toda a regiao, fugindo, portanto, #ames da Lei de Parcelamento do Solo.
Portanto, estando diante de um caso de desdobsmistrador sempre estara atento, ou
deveria, se este parcelamento do solo possui dag@mde empreendimento comercial, pois,
neste caso, exige-se a observancia do disposteimeParcelamento do Solo.

No tocante aos loteamentos fechados foi possivellaio que embora ndo previsto na
Lei de Parcelamento do Solo esta forma de parcklgad e valida, desde que o fechamento
da area do loteamento seja objeto de contrato @traitivo com o0 ente publico municipal.
Afinal, com o registro do loteamento as vias, psagaareas comuns passam a pertencer ao
Municipio, ao qual competente afetar ou desafetas ens, de modo que o contrato de
concessao administrativa legitima a afetacdo dessas ao uso exclusivo dos proprietérios

dos lotes.

76



A incorporacdo imobiliaria, por sua vez, tambémm@awestrutura juridica similar ao
loteamento, embora muitas vezes seja utilizado pangreendimentos de condominios
horizontais (prédios em andares) e ndo condomieoscais (casa), cujo formato € mais
parecido com o loteamento.

Por este motivo, foi imprescindivel analisar o itngd da incorporagdo imobiliaria
para identificar que a incorporagdo prescinde &tcocdo do bem incorporado, apontando a
linha ténue, considerada pela doutrina e jurisproi@dé entre a legalidade e a burla a lei no
parcelamento do solo para venda de lotes (fragti@as) criados com fundamento na Lei n°
4.591/64 (lei de incorporacdo e condominios).

A forma legal e correta defendida neste traballenda se trata do parcelamento do
solo para venda de fracdes ideais, constituidas@lgime de incorporacao, é aquela na qual
o0 empreendedor obtém a prévia aprovacao do progetstrutivo das futuras unidades (casas)
que serdo erigidas nas fracdes ideais (lotes).

Com o projeto das casas previamente aprovadospeeentdedor estara cumprindo a
exigéncia legal da lei de incorporacéo, qual sefnstrucao.

Caso este pequeno, mas primordial detalhe ndo dlegarvado, existem fortes
argumentos e varias decisoes judiciais para fundemna burla ao parcelamento do solo sob
a forma do condominio edilicio previsto na lei dedrporacdes.

Ora, tendo em vista que a Lei de Parcelamento ¢ \#a o crescimento ordenado
das cidades, mesmo que o empreendedor estrutaeelgmento por meio de incorporacao,
e desde que o projeto de construcdo das casapresjamente aprovado, vinculando o
adquirente aquele projeto, ndo haveria razoab#idadh imputar a este modelo de
empreendimento a ilicitude.

O presente trabalho analisou analiticamente taminénas formas mais evidentes de
burla a Lei de Parcelamento do Solo, tal como painrdo condominio voluntario os clubes,
associacoes e empresas.

O que nao se pode deixar e que deve ser rigidameilielo € que pessoas criem e
estruturem parcelamentos do solo a burla da les, rgpresentem um retrocesso ao meio
urbano, o qual ja encontra diversos e sérios pnude

Cumpre aos aplicadores do direito, incluindo-seraades municipais, Ministério
Publico e, principalmente, os oficiais de Registiesiméveis avaliarem e fiscalizarem as

formas ilegais de parcelamento do solo, pois seten¢do da lei € criar um meio urano
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melhor e mais decente, toda forma ilegal e que gerpossa gerar prejuizos a cidade, ao
meio ambiente e aos adquirentes deve ser coilieprenido.

Vale destacar, em conclusédo a este estudo, quéicimsode Registro de Imdéveis

cumprem importantissimo papel no combate a burleedl@e Parcelamento do Solo. Afinal,
é de sua competéncia a qualificacdo registral tdo tapresentado, especialmente se este
cumpre com os ditames legais. De acordo com examptiticos apresentados, € possivel
notar oficial, sob a minima suspeita de fraude, @léave negar o registro e até mesmo remeter
0 caso ao judiciario como forma de controle e gdibiao ato ilegal.

Sabe-se que os ser humano tem uma extraordingrd@idade de criar meios para se
adaptar, especialmente para achar caminhos mais @igue gerem menos trabalho, fugindo
a ética e a moral. Entretanto, essa é uma capacigexdgosa e tendente a gerar danos e
prejuizos, ndo s6 ao empreendedor (sujeito aosesriipificados na Lei de Parcelamento do
Solo), mas a coletividade. Por isso é que as tisrd ser respeitadas e observadas.

O parcelamento do solo de forma ordenada e regéatka vital importancia para a
vida das pessoas, pois de um parcelamento berna@g@alo meio ambiente sera preservado, o
convivo entre pessoas sera mais saudavel, a sat@dratada (com o saneamento basico
doencas sdo prevenidas), 0 municipio organizaesécaos urbano” passa a ser controlado.
Portanto, o tema tratado neste trabalho mereceiekpgencéo dos aplicadores do direito e de

toda a populacgao.
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