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Condominio de lotes, condominio simples e
loteamento de acesso controlado e sua gestao
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Processo acelerado de urbanizagao

Taxa de urbanizacao brasileira
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Fonte: http://educacao.globo.com/geografia/assunto/urbanizacao/urbanizacao-brasileira.html
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Tsunami de pessoas em direcao aos centro urbanos

Grafico 13 - Evolucdo da populacao total, segundo os censos demograficos e projecao
Brasil - 1950/2050
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Fonte: IBGE, Diretoria de Pesquisas, Coordenagéo de Populagéo e Indicadores Sociais, Proje¢ido da Populagio do Brasil
por Sexo e ldade para o Periodo 1980-2050 - Revisdo 2008.
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Consequéncias



FUNCOES SOCIAIS DA CIDADE

e Carta de Atenas — 1933
e (Congresso Internacional da Arquitetura Moderna)

* Nova Carta de Atenas — 2003

 (Carta Constitucional de Atenas 2003 — A visGo das Cidades para o
Século XXI do Conselho Europeu de Urbanistas)
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Urbanismo

* Urbanismo: “conjunto de medidas estatais destinado a organizar espagos
habitaveis, de modo a proporcionar melhores condicoes de vida ao homem
na comunidade”

* (Hely Lopes Meirelles, Direito Municipal Brasileiro)

e “.. O urbanismo é entendido hoje como uma ciéncia, uma técnica e uma
arte ao mesmo tempo, cujo objetivo é a organizacdo do espago urbano,
visando ao bem-estar coletivo, realizado por legislagéo, planejamento e
execucdo de obras publicas que permitam o desempenho harménico e
progressivo das fungbes urbanas elementares: habitagdo, trabalho,
recreagdo e circulacdo no espaco urbano.”

* (Daniela Liborio Di Sarno, Elementos de direito urbanistico)



Base legal — loteamento com controle de acesso
(antes e depois da Lei 13.465/17)

Dispositivos constitucionais:

- art. 32,1 a IV — objetivos da Republica

- art. 52, XXIl — direito de propriedade.

- art. 52, XXIll — funcao social da propriedade

- art. 62, caput — direitos sociais

- art. 30 — competéncia municipal

- art. 174, caput — atuacao do Estado na formulacao de politicas

- art. 182, caput — ordenamento legal para atingir a funcao social da Cidade



Lei n2 10.257/01 — Estatuto da Cidade

- Norma geral do Direito Urbanistico

Art. 12: g lei estabelece normas de ordem publica e interesse social que
regulam o uso da propriedade urbana em prol do bem coletivo, da
seguranca e do bem-estar dos cidaddos, bem como do equilibrio

ambiental.



Lei 6766/79 — definicOes preliminares

* Artigo 29:

* loteamento: “subdivisao de gleba em lotes destinados a edificacao e com

abertura de novas vias de circulacao, de logradouros publicos ou

prolongamento, modificacao ou ampliacao das vias existentes”.

 desmembramento: “subdivisao de gleba em lotes destinados a edificacao,

com aproveitamento do sistema viario existente, desde que nao implique

na abertura de novas vias e logradouros publicos”.



Do que estamos tratando:

« LOTEAMENTO CLASSICO
« CONDOMINIO HORIZONTAL (CASAS)
e LOTEAMENTO COM CONTROLE DE ACESSO

« CONDOMINIO DE LOTES



Loteamento classico (gleba / lotes com infra)
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Condominio de casas
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Loteamento com controle de acesso
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Loteamento com controle de acesso

e Fase de aprovacao do projeto de parcelamento

* diretrizes municipais - cercamento e controle de acesso sao
analisados com enfoque urbanistico

* definicao sobre o que fica (ou nao) circunscrito a area
controlada



Condi¢des para autorizar o controle de acesso

- Cada Municipio define tais condicdes
- Analise das areas verdes, lazer e institucionais (doacao)
- Analise do sistema viario

- Vinculacao do Poder Publico com Associacao do
Empreendimento (conservacao e demais servicos publicos)



Exemplo de legislacao municipal - Itu

Art. 144. Todo projeto de loteamento, condominio ou conjunto residencial

regularmente aprovado, com fechamento permitido pelo poder publico, devera
atender as exigéncias e restricoes impostas pelo zoneamento em que se insere,
salvo o projeto em que os indices urbanisticos proposto pelo loteador, sejam mais

restritivos do que as determinacoes constantes na sua zona.

Art. 155. Denomina-se loteamento fechado a divisao de gleba em lotes autbnomos

para a edificacado, com dreas de utilizacao exclusiva de seus proprietarios,

confinando -se com outras de utilizacao comum dos condéminos.



Exemplo de legislacdo municipal - Itu

Artigo. 157 , IV : Nos loteamentos fechados, as vias internas e as areas de uso comum

serao incorporadas ao dominio publico, recaindo sobre elas concessao especial de uso
em favor de seus moradores, salvo nas areas institucionais. As edificacoes de sedes de
clube, sanitarios, vestiarios e piscinas deverao ser construidas em area especifica,

ficando vedado o uso de area verde/lazer para tal fim;

Artigo 157, V: Nos empreendimentos caracterizados como loteamento fechado as areas

institucionais além de serem doadas ao Municipio, deverao ficar situadas fora dos

limites da area privativa;



Exemplo de legislacdo municipal - Itu

Artigo 158: A administracao do loteamento executara os servicos municipais

de limpeza, conservacao de vias internas, coleta e destinacao do lixo,
manutencao das areas verdes/lazer, redes de agua e esgoto, além de outros
gue sejam delegados pela Prefeitura, ficando os proprietarios isentos das
taxas publicas correspondentes, e caso a Prefeitura, por forca de
entendimento, executar um ou mais desses servicos, lancara a respectiva

taxa.



Decisdes judiciais — legalidade do “controle de acesso”

*“CONDOMINIO ESPECIAL — Loteamento fechado, Despesas de conservacdo
das partes comuns — cobranca das cotas relativas ao orcamento aprovado
em Assembléia Geral — Legitimidade — Possibilidade de os proprietarios
desses lotes assumirem a obrigacdo da manutengGo de equipamentos
urbanos que, normalmente, seriam de responsabilidade do Poder Publico —

Obrigatoriedade de quem usufrui das utilidades, contribuir na proporgéo
indicada na convencdo” (TARJ) RT 706/161.

LOTEAMENTO FECHADO — Administracdo entreque a associacdo criada para
esse fim — Responsabilidade de todos os proprietarios de contribuir para a
cobertura da totalidade dos gastos relativos a seguranca, manutengéo,
captacdo, aducdo de reservatorio e distribuicdo de dgua (TJSP) RT 718/133.



Sentenca — 2 loteamentos em Peruibe

Primeiramente, ha que se reconhecer a constitucionalidade da Lei Municipal 1.011, de

18 de novembro de 1985. Referido diploma autorizou a implantacdo de “loteamentos
fechados” no Municipio, dispondo o seu art. 1°: “Fica o Executivo Municipal autorizado a
aprovar na zona urbana ou na zona de expansao urbana, loteamentos fechados ou aos
guais, no que couber, aplicar-se-a a Lei no. 733/1.979 e legislacao municipal supletiva a
legislacéo federal e estadual pertinente”. Em seguida, prevé o artigo 2°: “Considera-se
loteamento fechado, aquele realizado nos moldes do loteamento comum, em locais do
territorio municipal que néo Iinterfira com o sistema viario e que nédo venha causar

iImpedimentos ou dificuldades ao trafego normal, caracterizando-se pela outorga de

concessao de direito real de uso para as vias de circulacao e para as areas verdes e

espacos destinados a equipamentos urbanos € comunitarios (...)".




“Nao se pode olvidar gue compete aos Municipios legislar sobre assuntos
de interesse local, conforme preceitua o artigo 30 da Constituicao Federal.
Constata-se, ademais, que a matéria tratada na Lei 1.011/85, qual seja,
ordenacao do solo urbano, insere-se no ambito da concorréncia municipal,

iInexistindo afronta a Constituicao Federal nem a Constituicao Estadual.”



Citando decisao do TJSP:

Na verdade os moradores tem o direito de criar escudos de protecao contra a escalada

da criminalidade dos centros urbanos, desde que nao restrinjam a liberdade de ir e vir
de outras pessoas. Na hipotese, o alegado "fechamento" nao trara prejuizo aos
moradores de bairros lindeiros. Na verdade, é preciso reconhecer que a violéncia

urbana € um mal gravissimo gque aflige principalmente a classe média que paga a maior
parte dos impostos e ndo tem a seguranca garantida com eficiéncia pelo Poder Publico.
Nao se trata de delegar aos particulares atribuicdo que nao Ihes & propria, inerente ao
campo da sequranca publica, mas permitir-lhes que possam proteger-se, através de

Mmeios necessarios, uma vez que o Poder Publico, nesse aspecto, tem sido ineficiente.

Dessarte, se o0 municipio tem ampla competéncia para disciplinar a matéria, observada

a lei local, inegavel que na espécie, ndo se verifica a alegada inconstitucionalidade”.
TJSP. ADIN 68.759-0/0 .



Lei 13.465/17

Art. 78. A Lei n? 6.766, de 19 de dezembro de 1979, passa a vigorar com as seguintes

alteracoes:

§ 72 O lote podera ser constituido sob a forma de imoével autbnomo ou de unidade
imobiliaria integrante de condominio de lotes.

§ 82 Constitui loteamento de acesso controlado a modalidade de loteamento, definida
nos termos do § 19 deste artigo, cujo controle de acesso sera requlamentado por ato do
poder publico Municipal, sendo vedado o impedimento de acesso a pedestres ou a

condutores de veiculos, nGo residentes, devidamente identificados ou cadastrados.”



Ainda o artigo 78 da Lei 13.465/17:

"Art. 36-A. As atividades desenvolvidas pelas associacoes de proprietarios de imoveis, titulares de
direitos ou moradores em loteamentos ou empreendimentos assemelhados, desde que nao
tenham fins lucrativos, bem como pelas entidades civis organizadas em funcao da solidariedade de
interesses coletivos desse publico com o objetivo de administracao, conservacao, manutencao,
disciplina de utilizacao e convivéncia, visando a valorizacao dos imodveis que compdoem o
empreendimento, tendo em vista a sua natureza juridica, vinculam-se, por critérios de afinidade,

similitude e conexao, a atividade de administracao de imoveis.

Paragrafo unico. A administracao de imoveis na forma do caput deste artigo sujeita seus titulares a
normatizacao e a disciplina constantes de seus atos constitutivos, cotizando-se na forma desses atos

para suportar a consecucao dos seus objetivos.”



Distincdes: Condominio Edilicio e Loteamento com controle de acesso

Condominio Edilicio (horizontal — casas)
- Leis 4591/64 (art. 82) e 10.406/02 (arts. 1331 e ss).

- Unidades auténomas (FIT + construgcao + comum)
sem areas publicas.

- Administracao pelo Corpo Condominial (sindico,
subsindico, conselhos) conforme Convencao
registrada no CRI.

- Ha co-propriedade com outros proprietarios.

- Acesso a terceiros: vedado se nao autorizado.

- Rateio: execucao / propter rem.

Loteamento com controle de acesso

- C.F. (art. 30), Lei 6766/79 (§89, art. 29), Lei 10.406/02
(arts. 53/61), Legislacdo municipal tratando do
controle de acesso.

- Lotes (sem drea comum), com areas publicas (dentro
ou fora do loteamento.

- Administracdao por Associa¢ao de Moradores
(diretoria, conselhos) conforme Estatuto registrado no
cartério de pessoas juridicas.

- Nao ha co-propriedade (relagdo pela Associacao).
- Acesso a terceiros: autorizado com identificacao.

- Rateio das taxas: cobranca mudou com a nova Lei?



Loteamentos classicos que fecham as




Rua sem saida




Obrigado

Marcelo Manhaes de Almeida



