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RESUMO: O presente estudo, embora ndo tenha o condao de esgotar o tema proposto, haja
vista sua vasta amplitude, pretende estudar as diferenciacdes existentes entre os institutos do
condominio edilicio e do loteamento fechado, a fim de explicar os motivos pelos quais as
normas aplicaveis aquele instituto sdo inutilizaveis na regulamentacio deste.
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INTRODUCAO

O crescimento desordenado dos
centros urbanos causados sobretudo, pela
falta de planejamento do Estado, trouxe
consigo o caos, representado pelo
alastramento de moradias em locais
improéprios, sem o minimo de saneamento
basico e de seguranca.

Como forma de buscar mais
qualidade de vida e bem-estar, as pessoas
mais abastadas passaram a adquirir
parcelas de solo urbano, localizadas dentro
de loteamentos fechados, devidamente
delimitados e administrados por
instituicoes privadas.

Justamente por ndo se tratarem do
mesmo instituto, como serd visto em
momento oportuno, € que as normas
previstas para os condominios edilicios,
em legislagdo infraconstitucional, sao
inaplicaveis aos loteamentos fechados,
independente de ainda ndo ter sido este
instituto do Direito Urbanistico
devidamente regulamentado.

METODOLOGIA

A pesquisa sera norteada pela
pesquisa bibliografica, tendo em vista
ainda existirem muitos posicionamentos

doutrinarios divergentes a respeito do
tema aqui tratado.

Importante ressaltar que “a
pesquisa bibliografica é feita a partir do
levantamento de referéncias tedricas ja
analisadas, e publicadas por meios escritos
e eletronicos, como livros, artigos
cientificos, paginas de web sites”
(FONSECA, 2002, p.32).

DESENVOLVIMENTO

Inobstante os loteamos fechados
serem regidos pelo direito privado e nao
possuirem normas gerais diretamente
aplicadas aos casos em conflito, ndo pode o
Direito Urbanistico marginalizar o estudo
do presente instituto.

Assim, entende o professor José
Afonso da Silva (2010, p. 344) que os
loteamentos fechados sdo uma
“modalidade especial de aproveitamento
condominial de espago para fins de
construcdo de casas residenciais. [..]
Caracterizam-se pela formacdao de lotes
auténomos com areas de utilizacio
exclusiva de seus proprietarios”.

Niao podem, no entanto, serem
considerados como um condominio
edilicio, uma vez que este, além de ser
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regulamentado por Lei prépria (Lei n®
4.591, de 16 de dezembro de 1964) trata
especificamente de construgdes isoladas
entre si, inexistindo “[..] por conseguinte,
estradas ou vias publicas na area
condominial” (FREI, 1998, p. 3).

Pereira (2004, p. 160) ainda
ressalta que estard configurado o
condominio quando “[..] a mesma coisa é
pertence a mais de uma pessoa, cabendo a
cada uma delas igual direito, idealmente,
sobre o todo e a cada uma das partes”.

Percebe-se, nesse sentido, que
enquanto nos loteamentos fechados
existem ruas e pragas, que, por serem
considerados bens de uso comum do povo,
pertencem ao Estado, essa mesma
caracteristica ndo pode ser vislumbrada
nos condominios edificados, uma vez que
nestes prevalece a exclusividade da
propriedade dos condéminos.

Relevante ressaltar as divergéncias
apontadas por Azevedo (1983, p.67):

Na verdade, o que difere basicamente o
loteamento comum do “loteamento
fechado” é que, no primeiro, as vias e
logradouros passam a ser do dominio
publico, podendo ser utilizadas por
qualquer do povo, sem nenhuma
restricdo a ndo ser aquelas impostas
pelo préprio Municipio. No segundo, as
ruas e pragas, jardins e areas livres
continuam de  propriedade dos
condéminos, que delas se utilizardo
conforme estabelecerem em convencao.
No loteamento comum, cada lote tem
acesso direto a via publica; no
loteamento condominial, ndo; os lotes
tém acesso ao sistema viario do
préprio condominio, que, por sua vez,
alcangara a via publica. No loteamento
comum, a gleba loteada perde a sua
individualidade, deixa de existir, para
dar nascimento aos varios lotes, como
unidades auténomas destinadas a

edificacdo. No loteamento condominial
a gleba inicial ndo perde a sua
caracterizacdo; ela continua a existir
como um todo, pois o seu
aproveitamento é feito também como
um todo, integrado por lotes de
utilizacdo privativa e area de uso
comum.

Facilmente vislumbravel, portanto,
que as normas fixadas pela Lei dos
Condominios Edificados ndo podem ser
aplicaveis aos loteamentos fechados, uma
vez que estes possuem, em suas
dependéncias, bens de uso comum do
povo, sendo privado apenas o perimetro
dos lotes. Por sua vez, nos condominios
edilicios nio apenas os lotes possuem
carater privado, como todo o local em que
o empreendimento esta localizado.

Ante a impossibilidade de aplicagao
analégica da Lei de n® 4.561/1964 aos
loteamentos fechados, é imprescindivel a
importancia de regulamentagao prépria do
tema pelo legislador infraconstitucional.

CONCLUSAO

O estudo ora apresentado nao teve
0 objetivo de esgotar o tema proposto, isso
porque este, em razio de suas
peculiaridades, necessita de maior
aprofundamento.

No entanto, foi possivel perceber
que os institutos do loteamento fechado e
do condominio edilicio, embora se
assemelhem em alguns pontos, ndo podem
ser considerados sindénimos, justamente
pelo fato de que enquanto os primeiros
possuem dareas publicas, pertencentes ao
Estado, o segundo é de carater totalmente
privado, de modo que a area do
empreendimento pertence somente aos
proprietarios.

Dessa forma, considerando que a
Lei de n? 4.561/1994 é inaplicavel aos
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loteamentos fechados, ¢é crucial a
regulamentacdo desse tema pelo legislador
infraconstitucional. No entanto, enquanto
isso ndo acontece deverdo os municipios,
haja vista o interesse local, continuarem a
regulamentar a existéncia dos loteamentos
fechados, bem como procederem a
desafetagdo dos bens publicos ali
existentes, sempre vislumbrando o
interesse publico.
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