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RESUMO: A proposta deste artigo é demonstrar se é possivel, sob o ponto de vista juridico,
e de acordo com as normas do Direito Urbanistico, o estabelecimento do “loteamento
fechado”, e se a sua criacdo atende a funcdo social da propriedade, prevista no art. 59,
inciso XXIII, da Constituicao Federal de 1988.
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INTRODUCAO:

O processo migratdrio do espaco
rural para os grandes centros urbanos foi
um dos fatores que deu causa aos
problemas de urbanizacdo de muitas
cidades brasileiras, fomentando a busca
por melhores condicdes de moradia,
principalmente por aqueles que detém
melhores condi¢cdes econdmicas. Em
razdo disso, comecgou-se a pensar num
local que atendesse todos os anseios
dessas pessoas, especialmente no que se
refere a seguranga, o que culminou na
criacdo dos loteamentos fechados.

Entretanto, como tal instituto nao
possui  legislacdo sélida que o
regulamente, a tarefa desse artigo é
demonstrar se, independente disto, o
loteamento fechado atende ao principio
da funcao social da propriedade, previsto
no art. 59, inciso XXIII, da Constituicao
Federal e se ha mecanismos apropriados
para fazer com que esse principio seja
cumprido.

METODOLOGIA:

O presente artigo foi realizado
com base no estudo e na andlise da
doutrina sobre o assunto.

1. O processo de urbanizacio das
cidades e o surgimento da ideia de
“loteamento fechado”

A origem da urbanizagdo esta
relacionada com o processo de
industrializacdo e com a concentracao da
populacdo nos centros urbanos, dada a
impossibilidade de se viver dignamente
nas areas rurais em razdo da falta de
investimentos nesses locais (FREITAS,
2007, p. 299).

De fato, uma andlise sobre
colonizacdo de alguns estados
brasileiros, como Goids, por exemplo,
demonstra que a exploragao
desenfreada, que levou a escassez dos
recursos naturais de determinadas
regides, fez com que os habitantes
migrassem para os grandes centros
urbanos, uma vez que os espac¢os foram
tomados pela producdo agricola em larga
escala, ao passo que o0s pequenos
produtores perderam espago.

Sem condig¢des de viver nas areas
rurais, as pessoas passaram a migrar
para as cidades em busca de melhores
condicdes de vida. Entretanto, o processo
migratério se tornou exagerado, ao passo
que as cidades careceram cada vez mais

de condicbes para receber essa
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populagdo, o que, consequentemente, faz
com que comegasse a surgir problemas
relacionados a precariedade da habitacao
(FREITAS, 2007, p. 300).

O interesse dos brasileiros, entao,
nos condominios fechados, ocorreu em
razdo da busca por melhores condi¢cdes
de habitacdo, como fuga a precariedade
tradicional ocorrida com a migracdo
exagerada para os centros urbanos.
Cresce, assim, a busca por comodidade,
luxo, conforto e, notadamente, seguranca,
muito embora esta dltima seja
reponsabilidade do Estado (FREITAS,
2007, p. 300).

Tudo isso em contraposicao a
deficiéncia do sistema de transportes,
congestionamento do transito de
veiculos automotores, a proliferacdo de
habita¢des subnormais, a ocorréncia de
inundacgoes, a precariedade do
saneamento basico, a favelizacdo das
areas publicas invadidas e a violéncia
(FREITAS, 2007, p. 301).

Entretanto, ndo existe legislacdo
federal especifica que regulamente o
“loteamento  fechado”, apesar do
reconhecimento de sua existéncia de fato
(FREITAS, 2007, p. 301).

Com isso, percebe-se que o
particular é quem fica responsavel pelos
servicos de manutencdo, etc, dos
loteamentos particulares (fechados),
livrando o Poder Publico de tal
obrigacdo. O estatuto do condominio é o
que, neste caso, regulamenta a situacao
juridica do loteamento fechado entre os
moradores (FREITAS, 2007, p. 302).

2. Da legislacio pertinente e dos
mecanismos de efetivacio do
principio da funcdo social da
propriedade

Ndo se confunde condominio
(previsto no Cddigo Civil) com
“loteamento fechado”. O primeiro nao
apresenta divisdo, todos sdo donos de um

todo, isto é, o comunheiro nao detém
uma por¢iao certa e determinada do
imdvel, mas tdo somente uma parte ideal.
Ja no loteamento fechado, os
proprietarios possuem dareas exclusivas
(FREITAS, 2007, p. 303-304).

Além disso, a Lei n? 4.591/64,
trata de condominios em edifica¢des, ndo
sendo aplicavel aoloteamento fechado,
porquanto este seria uma forma velada
de parcelamento do solo, ja que a lei em
questdo ndo fala sobre “condominio do
solo” (FREITAS, 2007, p. 304-305).

Apesar da possibilidade de
aplicacao da Lei de Lhemann, o fato é que
o instituto do loteamento fechado
implica varios problemas juridico-
urbanisticos.

Citando Alvaro Pessoa, José
Afonso da Silva (2010, p. 345), informa
que os principais problemas envolvendo
o loteamento fechado, sdo aqueles
relativos a:

[..] ocorréncia de pragas e ruas

particulares (ndo sdo logradouros

publicos); possibilidade de bloquear

0 acesso ao condominio aos comuns

do povo, através de portdo ou

portariadividindo solo publico ou
privado; e, por ultimo, mas nao

menos importante, impedir a

passagem para a praia através do

imovel particular de propriedade do
condominio (grifos do autor).

Com isso, verifica-se que nao ha
atendimento ao que dispde a
Constituicao Federal sobre a necessidade
de atendimento da funcdo social da
propriedade, especialmente porque nio
ha legislagio que trate de maneira
especifica e efetiva dos loteamentos
fechados, de modo que o tratamento
relegado primordialmente ao particular
pode acarretar sérios problemas de
urbanizacao, ja que o Municipio, em tese,
agiria de maneira subsidiaria.
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Como solugdo, e usando como
parametro as urbanizaciones privadas
espanholas, Jose Afonso da Silva (data, p.
345), acredita que os loteamentos
fechados devem ser tratados com
observancia em duas vertentes:

a) De uma parte, deve abarcar a

solucdo dos problemas que tais

urbaniza¢des suscitam para as
corporagdes locais quanto ao
planejamento dos nucleos, ao

controle de sua execugido, a

manutencdo e conservagdo dos

servicos, a cessdo de espacos, a

policia urbana e administrativa e, em

geral, toda a questdo econdmica e

técnica de inser¢do comunitaria e

administrativa do novo nucleo

dentro do limite municipal com o

devido encaixe na vida e organizacao

local.

b) Ao mesmo tempo deve
contemplar a ordenagio legal que
regule as relagdes juridicas privadas

que se estabelecem na
copropriedade, administracdo, uso e
conservagao dos elementos

privativos e dos comuns que
integram a urbaniza¢do, entre os
proprietarios e a respeito dos
futuros adquirentes das parecelas,
edificios ou partes destes.

Portanto, somente observando as
duas vertentes acima indicadas é que se
estaria apto a criar uma legislacao eficaz
de modo a atender as necessidades dos
particulares, proprietarios dos lotes, e
das pessoas comuns em seu entorno. Em
consequéncia disso, estar-se-ia
atendendo ao principio constitucional da
funcdo social da propriedade.

CONCLUSAO:

O Brasil é um pais marcado pela
colonizacdo exploratéria e pela extragio
desenfreada de seus recursos naturais. O
esgotamento dos recursos naturais em
determinadas regides fez com que as
pessoas buscassem por melhores
condi¢cbes de vida nas cidades, gerando
com isso uma migragdo exagerada, que

culminou na inflagdo das cidades e,
consequentemente a necessidade de
adocdo de medidas urgentes que sdo
inimigas do planejamento urbano eficaz.

Por essa razdo, as classes mais
favorecidas economicamente,
comecaram a pensar numa forma de
escapar dos problemas sociais, dentre
eles o da seguranca, originados da falta
de planejamento urbanistico da cidade,
criando, entio, os loteamentos fechados.

Estes por seu turno ndo contam
com legislacdo sdlida, sendo um
instrumento de urbanizacdo particular,
com pouca participacao da
Administracdo Publica, o que pode gerar
arbitrariedade, mormente no que se
refere ao descumprimento da funcio
social da propriedade, conforme
estabelece a Constituicdo Federal de
1988.

0 ideal, entdo, seria a
participacdo mais efetiva do Poder
Publico, garantindo-se o cumprimento
das vertentes essenciais para a criacao de
um loteamento que atenda a fungdo
social: a vertente civil e a vertente
urbanistica. Essa ultima mais
especialmente porque é nela que se
buscard planejamento eficaz de acordo
com a realidade de cada Municipio.
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