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RESUMO

O presente trabalho de conclusao de curso propde uma discussdo acerca dos
instrumentos da ocupagéo do solo, nos moldes da Lei de parcelamento do solo
urbano, que regula padrées urbanisticos minimos para implantagédo de loteamento
para fins urbanos. Dentre os institutos do parcelamento do solo colocamos em pauta
o loteamento fechado, fazendo uma analise das suas caracteristicas e legalidade,
com fim de demonstrara efetiva funcdo social. Para tanto, trazemos ao presente
estudo as formas e aspecios relevantes dos loteamentos fechados, que se
apresentam como caminhos vidveis que otimizam a forma de uso e ocupagéo do
solo, elencando sua relevancia ao exercer uma fungéo social sem perder de vista o
aspecto coletivo. Adentramos no estudo da funcionalizagdo do Direito através da
teoria funcionalista do direito, por meio de pensadores como Norberto Bobbio e
posicionamentos da doutrina. Ainda, analisamos as possiveis causas do surgimento
dessas novas modalidades de uso e ocupagao do solo, adentrando as
caracteristicas principais desse modelo de moradia intramuros e discorremos a
relevancia em cidades de pequeno porte, fazendo um estudo de caso de loteamento
fechado na cidade de Inhumas/GO, baseando em dados junto ao Registro de
Imoveis de Inhumas/GO e banco de dados de informagdes geograficas e estatisticas
do Brasil. Para tanto fizemos um estudo pautado na atual legislagao, apontando o
posicionamento da doutrina sobre a matéria. Destacando os argumentos juridicos
que fundamentam a instituigdo dos loteamentos fechados para contribuigdo para o
bem-estar e fungao social da propriedade.

Palavras-chave: Funcgéo Social, Loteamento, Urbanizacao.



ABSTRACT

The present activity of course completion propose a discussion about the instruments
of land occupation, according to the installment of urban land, which settle the
minimal urbanistic standard to implement the allotment to the urban purposes.
Among the institutes of land installment, it is discussed the closed allotment, doing an
analysis of their characteristics and legality, with the end of demonstrate the effective
social function. For that, it is presented in this research the shapes and relevant
aspects of these closed allotments, that are viable ways which optimize the way of
using and occupying the land, making it even more relevant on social role and not
losing the collective aspect. We have got on functionalization of law study by the
Law Functionalist Theory, through thinkers like Norberto Bobbio and studies of the
doctrine. Even though, we analyzed possible causes of emergence of these new
modalities of use and occupation of the land, observing the principal characteristics
of this models of housing inside the walls, also it is discussed the relevance in small
cities, doing a case study of a closed allotment in Inhumas city, Goias state,
collecting data at Inhumas Property Registration and analyzing data of geographic
and statistical information of Brazil institution. For this study, it was done a research
considering the current legislation, comparing with the doctrine positioning about this
theme, emphasizing legal arguments that substantiate the institution of closed
allotment to contribute to social welfare and property social function.

Keywords: Social function, allotment, urbanization.



SUMARIO

INTRODUGAD .ccisivvimnmammmmmmmas s e misaa i e 11
1 PARCELAMENTO DO SOLO.......conunpumnismmmsmsnni i 13
1.1 REGULAMENTAGCAO DO PARCELAMENTO DO SOLO NO BRASIL.................... 13
1.2 NOGOES GERAIS.......oiteeeieee ettt ee et ettt tee e ee ettt e e e 14
1.3 A LEI DO PARCELAMENTO DO SOLO PARA O PLANEJAMENTO URBANO..... 15
I T B o (== 1 1= | (o TR 17
G I B LY 1 (= g Lo = T (=] ] (o TR 20
1.4 INSTITUTOS AFINS DE APROVEITAMENTO DO SOLO.......cccooiiiiiiiieiieie e 5|
14.1 Condominio Gorablorainario. q. s b o s s S SR S S 22
142 Condominio 8dil G0 o i man i nm s b St e v s 22
1.4 3 CondomMinio detadt .o i s s i s s s s T e 24
1.4.4 Condom Mo e JOUESE. .. .o simsssunssssmsmonsiimssses s enbisasmmssiins isassssemam s ssu3es 24
1.4.5 Loteamento FECRAMAO. ... ...t ettt e e et e s e e s e e e e s s e st e e 25
2 FUNCIONALIZAGAO DO DIREITO.........oooiiiiciieiicice et en e s en et eneas 29
2.1 MARCO INICIAL DA FUNCAO PROMOCIONAL DO DIREITO.....c.cccoevevevrveenenee. 29
2.2 FUNCAO SOCIAL DA PROPRIEDADE NO DIREITO URBANISTICO................... 31
2.3 OS INSTRUMENTOS DE POLITICA URBANA PARA A PROMOCAO DA

FUNCAG SOCIAL DA PROPRIEDADE iviiwwsmsimsmismmmssrimsivsisimiis 33
24 SEGURANGCA PRIVADA: UMA ABORDAGEM ACERCA DA POSSIVEL

COLISAO DE DIREITOS FUNDAMENTAIS ..o 35

2.5 ANALISE DO FATO SOCIAL JUSTIFICA O FECHAMENTO DE LOTEAMENTOS 37
3 ESTUDO DE CASO: FECHAMENTO DE LOTEAMENTOSNA CIDADE DE

INHUMAS/GO......cceieieieeieeee et sr e ssees et saseems e s e e e nseansa e e s es e saenrnenn s 40
3.1 NECESSIDADE/VIABILIDADE DO FECHAMENTO DE LOTES...........ccoeiiieee. 40
3.2 INHUMAS/GO, CONSIDERACOES DO ASPECTO URBANO E A MOTIVACAO 41
DE LOTEAMENTOS DE ACESSO CONTROLADO...........ccocviviirnmnninnssnniesnssssmsesssnsens 42
e S O T L PP S MU0 v S A A S A A 44
3.3 INSTRUMENTOS DE REGULAMENTA(;)E\O: PROCEDIMENTO REGISTRAL...... 46
34 CUMPRIMENTO DA FUNCAO SOCIAL DA OCUPACAO DO SOLO:

SOLUCOES PRATICAS NO LOTEAMENTO FECHADO.......c.covieiiirieieieieiaseisieiesenens 48
COMNSIDERAGOES FINAIS.......cnmns s s st 50

REFERENCIAS: (.o i s s s s s 0 sh i 8 s S S S S v s e 52



11

INTRODUGAO

A migracao do espaco rural para os grandes centros urbanos foi uma das
razes que deram causa aos problemas de urbanizagdo de muitas cidades
brasileiras, estimulando a busca por melhores comodidades de moradia, seguranga
e privacidade. A consequente expansao urbana ndo beneficiou todos os habitantes
de maneira igualitaria, acarretando diversos contrastes entre condicées
profundamente diferentes, convivendo e entrando em conflito no interior da mesma
cidade. A procura por um modelo de moradia que atendesse aos novos anseios
sociais justifica os grandes investimentos no ramo imobiliario, resultando em novos
modelos de moradias que contam com acesso controlado e espaco privativo.

Ao se fechar um loteamento este precede de aprovagdo do projeto nos
moldes da Lei de parcelamento do solo - Lein. 6.766 (BRASIL, 1979) e plano diretor
da municipalidade, havendo ou nao lei especifica que regulamenta o tema. Nota-se
a semelhanca do loteamento convencional' e o loteamento fechado? que na
esséncia este Ultimo consiste em um loteamento comum, com adicional evidenciada
no cercamento total de seu perimetro.

Para esse estudo foi definida a problematica a ser verificada: o loteamento
fechado exerce funcao social? A pesquisa foi realizada através de um estudo
bibliografico, com o intuito de demonstrar a posi¢éo de diversos autores sobre o
tema objetivando demonstrar se hd mecanismos apropriados para fazer com que
esse principio seja cumprido e de que forma tem ocorrido.

No primeiro capitulo € explanado acerca do parcelamento do solo com base
na Lei de parcelamento do solo urbano, partindo de uma série de requisitos
urbanisticos minimos para o loteamento e o desmembramento, trazendo as
exigéncias e competéncias que atendem as peculiaridades dos estados e
municipios. Neste primeiro momento, foi elencado acerca dos institutos dele
ramificado, apontando as caracteristicas de forma isolada de cada um deles, para

uma melhor compreensao do tema proposto.

'Loteamento € a divisdo das quadras em lotes com frente para logradouro publico. Silva (2008, p.
332)

2 Loteamento fechado constitui modalidade especial de aproveitamento condominial de espaco para
fins de construcao de casas residenciais térreas ou assobradadas ou edificios. Silva (2008, p. 350)
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Discorremos, ainda, o embate na doutrina no que diz respeito a legalidade
de institutos nao regulamentados pelo ordenamento e as peculiaridades trazidas
pela Lei n. 13.465 (BRASIL, 2017) — Regularizacao Fundiaria Urbana.

Ja no segundo capitulo adentramos na funcionalizagao do direito, tendo como
objeto os institutos do parcelamento do solo, analisando a luz dos principios da
funcao social da propriedade e da gestao das cidades, com objetivo de compreender
a dindmica e suas consequéncias na instituicho da politica urbana municipal,
associada as diretrizes gerais de formagado das cidades. Nao se pretende esgotar
aqui o assunto, ao tempo que o mesmo envolve muitas areas do conhecimento,
temos como objetivo analisar a fun¢&o social com base no direito & propriedade.

Partindo do ponto de vista do aumento da seguranga privada analisamos a
justificativa do fechamento do perimetro urbano, adentrando as diretrizes fixadas no
ordenamento quando se trata da privatizagdo dos bens publicos. A partir de uma
abordagem critica acerca da possibilidade de colisao de direitos fundamentais,
trazemos uma analise do fato social e a constante busca do direito para se adaptar
as mudangas da sociedade em geral, sob o pilar da fungé@o social da cidade
caminhando junto com o direito a propriedade.

No terceiro e ultimo capitulo teve como ponto central fazer um estudo de caso
de loteamento de acesso controlado no municipio de Inhumas/GO, trazendo
possiveis justificativas do fechamento de lotes e as exigéncias registrais para a
formalizagdo. Trazendo a fungao social contida nesse instituto de grande valia para
a expansao urbana e bem-estar social da populacao.

Para tanto, o nosso estudo é pautado nos institutos de direito urbanistico e
legislacao infraconstitucional da matéria proposta que assumem um importante
papel na lacuna legislativa no que se refere ao fechamento de lotes. Bem como,
abarcamos os principios fundamentais expresso na Constituicdo da Republica
Federativa do Brasil para assim justificar o fato social que contemplaria o

fechamento de loteamentos.
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1 PARCELAMENTO DO SOLO

O parcelamento do solo € um dos principais instrumentos utilizados para o
planejamento urbano, indispensavel para o seu crescimento ordenado. A atividade
de parcelamento do solo urbano podera ser feita mediante loteamento e
desmembramento, conforme preconiza o artigo 2.° da Lei n. 6.766 (BRASIL, 1979).

No que se refere a area a ser parcelada como zona rural a legislagéo
municipal define a partir do cumprimento de uma série de requisitos. Leciona Silva
(2008) que tal parcelamento fora do perimetro urbano, destinado a expansao
residencial e comercial dependera de prévia aprovacao do projeto junto ao INCRA -
Instituto Nacional de Colonizagdo e Reforma Agraria. Para o presente estudo, este
primeiro capitulo tem o objetivo de aprofundar na tematica acima, abordando os

institutos do parcelamento do solo, amparado na legislagao vigente.

1.1 REGULAMENTACAO DO PARCELAMENTO DO SOLO NO BRASIL

No Brasili o processo de urbanizagdo’contribuiu com a crescente
desigualdade dos grupos sociais menos favorecidos economicamente, que cada vez
mais ficam excluidos dos beneficios e oportunidades oferecidos pela concentracao
econdmica e populacional nos grandes centros urbanos.

No que tange aos aspectos historicos da organizagdo do espaco urbano, tal
preocupag¢ao nao € recente. As primeiras normas que passaram a regular o
parcelamento do solo surgem em decorréncia dos problemas advindos do
crescimento populacional nas cidades. O fendmeno da urbanizagao tem inUmeros
reflexos na vida em sociedade e é nesse contexto que surgem preocupacdes com
as consequéncias do crescimento desordenado das cidades, havendo necessidade
de legislar sobre os interesses privado se as necessidades da coletividade nos
centros urbanos.

Com a necessidade de uma legislagcao que rege sobre a expansao urbana
no ano de 1967, conforme leciona Fazano (2014) Hely Lopes Meirelles apresentou

projetos sobre loteamentos de que resultaram o Decreto-lei 271/67, tratando

? Urbanizagdo é um fendmeno espontaneo de crescimento das aglomeragdes urbanas em relagao
com a populagao rural, conforme Silva (2008, p. 324).
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especificamente do parcelamento de solo urbano ja que o parcelamento de solo
rural era discutido pelo estatuto da terra.

Ainda segundo Fazano (2014) o senador Lehman no ano de 1977 apresentou
um projeto de lei tratando do tema do qual culminou na edigao da Lei n. 6.766
(BRASIL, 1979). Passando a atividade do parcelamento do solo regulada em todo
territorio nacional pelo referido dispositivo legal, exercendo importante papel na

expansao das cidades brasileiras.

1.2 NOGCOES GERAIS

Antes de adentrar especificamente na discussdo sobre a Lei de parcelamento
do solo, necessario se faz fazer algumas abordagens para uma melhor
compreensao da dinamica do estudo proposto. Pelo aspecto legal, adentramos na
ocupagao urbana, com o regramento do legislador, que definiu solo urbano
propriamente dito no artigo1.°, § 3.°, Decreto-Lei 271/67, (BRASIL, 1967), vejamos:

Considera-se zona urbana para os fins deste Decreto-Lei, a da edificagao
continua das povoacgoes, as partes adjacentes e as areas que, a critério dos

municipios, possivelmente venham a ser ocupadas por edificages
continuas dentro dos seguintes dez anos.

Podendo definir solo urbanizavel, o trecho do solo urbano no qual o poder
publico exige a execugao de obras de infraestrutura, seguindo a correta legislacao
ao criar condi¢bes minimas favoraveis a ocupagao urbana. Para o desenvolvimento
organizado da cidade, destaca-se a importancia da obediéncia a legislagao que rege
o parcelamento do solo, atinente a implementacéo de uma série de normas a serem
seguidas para o seu devido crescimento e manutencédo da qualidade de vida, bem
como para o equilibrio do meio ambiente. Sarmento Filho (2008) leciona que a Lei n.
6.766 (BRASIL, 1979) impGe o cumprimento de requisitos urbanisticos minimos para
sua aprovagao, além de estabelecer normas protetivas para os adquirentes dos
lotes.

Salienta-se, ainda Sarmento Filho (2008) sua relevancia para evitar um
crescimento desigual, vez que os requisitos para lotear sdo os mesmo em todas as
regides do pais, evitando os loteamentos desordenados que constituem pratica
costumeiras nos municipios brasileiros. Cumpre ressaltar que, conforme afirma Silva

(2008), o parcelamento urbanistico do solo executa-se por varios tipos de operacoes
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que consistem na execugao de planos de arruamento, planos de loteamento, em
desmembramentos, e desdobro de lotes ou, ainda, em reparcelamento os quais
serao tratados no decorrer do nosso estudo.

A atividade urbanistica para fins de parcelamento do solo € uma funcao do
poder publico, cabendo ao municipio estabelecer as diretrizes. Nos ensinamentos de
Silva (2008) o parcelamento urbanistico do solo é o processo de urbanificagcdo* de
uma gleba, mediante sua divisdo ou redivisdo em parcelas destinadas ao exercicio
das fungdes elementares urbanisticas.

O urbanismo constitui-se em um dos mais poderosos instrumentos de
transformacdo das cidades, por esta razdo surge grande preocupacao de se
encontrar solugbes para o problema do crescimento intenso da municipalidade,

devendo, portanto, definir a competéncia do ponto de vista urbanistico.

1.3 A LEI DO PARCELAMENTO DO SOLO PARA O PLANEJAMENTO URBANO

A Lei de parcelamento do solo urbano regula padrées urbanisticos minimos
para implantagao de loteamento para fins urbanos. Assim definido no artigo 1.° da
Lei de parcelamento in verbis: “o parcelamento do solo para fins urbanos sera regido
por esta Lei” (BRASIL, 1979). Para tanto, a referida Lei prevé os requisitos
necessarios para o desenvolvimento e aprovacao dos projetos de loteamento e
desmembramento, juntamente com a legislacdo complementar vigente.

O parcelamento do solo tem por objetivo principal organizar espago urbano
destinado a habitagéo. Para Silva (2008), o parcelamento urbanistico do solo € o
processo de urbanificagao de uma gleba, com o escopo de destinar suas parcelas a
servico das funcbes elementares urbanisticas. Desta maneira, a partir das regras e
critérios da legislagdo de parcelamento do solo urbano, as cidades brasileiras se
expandem de forma regular e legal.

Ainda nos dizeres de Silva (2008), o parcelamento podera verificar-se na zona

urbana como na zona rural. Segundo o autor, Silva (2008, p. 331):

‘A urbanificacdo ¢ uma forma importante de ordenacdo urbanistica do solo, porquanto,
diferentemente da urbanizagado (fenébmeno espontidneo) ela constitui um meio de aplicar os
principios do urbanismo, a fim de propiciar o desenvolvimento urbano equilibrado, por meio do
beneficiamento do solo bruto ou do rebeneficiamento de solo ja urbanificado, carente de renovacao,
conformeSilva (2008, p. 324).
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O parcelamento fora do perimetro urbano, destinado a expansao residencial
e comercial, a implantagao de industrias, a formacao de nucleos urbanos ou
a formacgéo de sitios de recreio, além da necessidade de obediéncia as
condigbes gerais de urbanificagdo estabelecidas pela Prefeitura Municipal
em que estiver localizado o imével rural, dependera, ainda, de prévia
aprovacao do respectivo projeto pelo INCRA (Instituto Nacional de
Colonizagdo e Reforma Agraria). Para ser aprovado, o projeto devera
referir-se a area que : | — por suas caracteristicas e pelo desenvolvimento
da sede municipal ja seja considerada urbana, de expansdo urbana ou de
urbanizacgao especifica, assim definidas pelo plano diretor ou aprovadas por
lei municipal, conforme o art. 3.°, caput, da lei 6.766/1979, com a redacgao
dada pela Lei 9.785/1999; Il — seja oficialmente declarada zona de turismo
ou caracterizada como de estdncia hidromineral ou balnedria; Il —
comprovadamente, tenha perdido suas caracteristicas produtivas, tornando
antieconémico seu aproveitamento agricola; comprovagdo que sera feita
pelo proprietario ou pela Municipalidade em circunstanciado laudo, assim
por técnico habilitado, cabendo ac INCRA a constatacéo de sua veracidade.

os parcelamentos em area rurais eram regidos

fundamentalmente pela IN. — Instrugdo Normativa 17-Bdo INCRA. Todavia,

conforme se extrai da nota técnica DFC n. 02/2016°, a IN. 17-B/80 nZo sobreviveu

ao processo de revisao normativo.

Com a premissa de pacificar entendimentos sobre questbes ainda nao

regulamentadas em norma explicita, no ano de 2015 a IN. 82, estabelece as

diretrizes basicas para as agbes de obtencao de imdveis rurais para fins de

assentamento de trabalhadores rurais. Vejamos alguns pontos relevantes das

inovacoes trazidas pela IN. n. 82 (BRASIL, 2015) conforme se extrai da nota técnica

DFC n. 02/2016:

a) todo parcelamento para fins urbanos deve ocorrer nas areas
adequadamente delimitadas pelo zoneamento municipal, quais sejam:
zona urbana, zona de expansdo urbana, zona de urbanizagado
especifica ou Zzona especial de interesse social.

b) a participagao do INCRA no processo de parcelamento urbano esta
restrita & execugdo das atualizagdoes cadastrais pertinentes
(cancelamento de cadastro ou atualizagdo de area remanescente),
conforme a extensao do empreendimento a ser realizado em relagéo a
area total do imovel;

c) a IN 82/2015 emprega a terminologia "perimetro urbano” como
género que engloba todas as zonas destinadas a fins urbanos,
independentemente das denominagbes empregadas na legislagéo
municipal; NOTA TECNICA DFC N. 02/2016 - PARCELAMENTO DO
SOLO; d) fica expresso que a manifestacado do INCRA nao implica
reconhecimento da regularidade da situacao do imovel, no que se refere
aos aspectos ambientais e urbanisticos, que deverdo ser analisados
pelos 6rgdos e entidades competentes, nos termos da legislagdo de
regéncia. Ha aqui um duplo aspecto a ser considerado:

5 Instituto Nacional de Colonizagao e Reforma - INCRA Superintendéncia Regional de Minas - SR06
Divisao de Ordenamento da Estrutura. Disponivel em: hitps://www.corimg.org/files/palestra/Rosario-
Parcelamento-do-solo.pdf.



17

e.1) ndo cabe ao INCRA atestar a regularidade de empreendimentos
voltados a urbanizagdo ou aprova-los, sendo totalmente descabida a
utilizacdo de manifestagéo desta autarquia como prova de regularidade,
em especial nos casos de formacao de sitios de recreio, industrializagéo
ou formacao de nucleos urbanos, previstos no Decreto 59.428/66;

e.2) & dever do poder publico municipal promover efetivo ordenamento
territorial (levando em consideragdo o todo e ndo apenas partes
isoladas do municipio), bem como atuar no sentido de coibir a
exploracdo predatéria do parcelamento do solo no exclusivo interesse
privado, em detrimento das direfrizes de desenvolvimento urbano
fixadas na legislacao federal, estadual e municipal.

Vale ressaltar que, aléem da aprovacéo pelo INCRA, conforme acima
explanado, afirma Silva (2008) a necessidade de obediéncia as condigbes gerais de
urbanificagao estabelecidas pelo municipio em que estiver localizado o imovel rural
subsequente.

No que concerne ao parcelamento do solo urbano, Kern (2019) afirma que
este transforma o terreno originario em diversas unidades, os lotes, efetiva-se,
ordinariamente, das seguintes formas: o loteamento e o desmembramento. E, com o
advento da Lei do parcelamento do solo, estabeleceu-se uma série de requisitos
urbanisticos minimos para o loteamento e o desmembramento, estabelecendo
exigéncias que atendessem as peculiaridades dos estados e municipios.

Passemos ao estudo dos institutos de parcelamento supracitadas, de forma
isolada, para uma adequada compreensao das caracteristicas e efeitos de cada qual
delas sobre o parcelamento. Bem como a importancia de sua diferenciacéo para o
prosseguimento do nosso estudo. Partindo da analise da legislagao que respalda e

as alteracgoes trazidas pelos dispositivos legais.

1.3.1 Loteamento

O instituto do loteamento esta disposto no §1.°, do artigo 2.°, da Lei n. 6.766
(BRASIL,1979) caracterizando-se de acordo com o INCRA e a municipalidade por
ser um meio de urbanizagdao com abertura de novas vias de circulagdo, de
logradouros publicos ou prolongamento, modificagdo ou ampliagdo das vias
existentes. Silva (2008) leciona que o referido instituto € a divisao das quadras em
lotes com frente para logradouro publico. E somente ocorre a efetivacdo por
procedimento voluntario e formal do proprietario da gleba, o qual trataremos

detalhadamente neste topico.
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Podemos completar que este € um tipo de parcelamento do solo que se
configura pela divisdo de quadra para a formacao de unidades edificaveis com frente
para via oficial de circulacdo de veiculos. Destacando, também, uma importante
modalidade do parcelamento do solo, o arruamento, que conforme Silva (2008) €
conexo ao loteamento, caracterizando-se pela divisao do solo mediante a abertura
de vias de circulagdo e a formagao de quadras entre elas. Sendo planos diversos,
ainda que integrantes de um processo unitario de urbanizacao de gleba.

O ato de lotear, & geralmente executada por particulares, mas também sao
medidas de interesse coletivo. Nos dizeres de Silva (2008) nao podem efetuar-se
sendo sob a vigilancia do poder publico, que sobre elas estatui, através de normas
imperativas, com o objetivo de harmoniza-los com o plano diretor do municipio, para
o correto desenvolvimento urbano.

Conforme acima explanado, a finalidade basica de lotear esta relacionada a
produ¢do de menores terras, atendendo a diversos usos que compdem a vida
urbana. A esse respeito Kern (2019) afirma que o loteamento como modalidade de
parcelamento do solo enseja diversas transformagdes no imovel loteado, gerando a
criacao de lotes, vias publicas, pracas, areas verdes, areas de lazer, areas
destinadas a equipamento urbano e comunitarios.

Para a implantacao do loteamento, este requer uma série de trabalhos
técnicos, de acordo com as diretrizes e a legislagcdo municipal e estadual sobre o
tema, conforme explana Kern (2019), a obediéncia a esses requisitos representarao
todas essas transformagdes e possibilitarao ao registrador de imoveis abrir as
matriculas® dos lotes e das areas publicas.

Conforme se vé no artigo 6.° da Lei em comento o parcelamento do solo, na
modalidade loteamento, s6 sera iniciado apds o cumprimento de um rigoroso
processo administrativo, que precede de solicitar ao municipio, ou ao Distrito Federal
quando for o caso, que defina as diretrizes para o uso do solo, tragado dos lotes, do
sistema viario, dos espagos livres e das areas reservadas para equipamento urbano

e comunitario.

A matricula € o ato que define individualmente o imovel, sua detalhada descricdo e localizagao
geografica. A matricula funciona como uma espécie de histérico do imével onde sao descritas todas
as transagbes relativas ao imovel, alienagdes, doagées, hipotecas, formal de partilha, penhora, etc.
Na matricula, sdo efetuados os atos de registro e averbacao referentes ao imovel. Cada imovel tera
matricula propria, que sera aberta por ocasiao do primeiro registro. Disponivel em:
https://www tjdft.jus.brfinformacoes/perguntas-mais-frequentes/extrajudicial/registro-de-imoveis
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O referido procedimento obedece o disposto nos artigos 4.°a9.°,e12a 17 da
Lei de parcelamento do solo,sendo imprescindivel o cumprimento de requisitos e
documentos obrigatorios, conforme Kern (2019) corresponderdo ao memorial
descritivo, que € o documento narrativo que contém as descricoes dos lotes e de
todas as areas constantes do loteamento, e aos mapas/plantas do loteamento, que
devera ser elaborado por profissional técnico.

Feito o requerimento do interessado, o municipio definira as diretrizes para a
ocupacao do solo, conforme previsto no caput do dispositivo supracitado e do artigo
7.° da Lei do parcelamento do solo, (BRASIL, 1979) in verbis: “a prefeitura municipal,
ou o Distrito Federal quando for o caso, indicara, nas plantas apresentadas junto
com o requerimento, de acordo com as diretrizes de planejamento estadual e
municipal”.

Apos a aprovacdo pela municipalidade, afirma Kern (2019) que esses
trabalhos técnicos, que expedira o ato administrativo de aprovagao do loteamento, o
qual devera ser apresentado ao Registro de Imoveis. Cumpre ressaltar que o Estado
devera participar previamente da aprovagao, nos casos das hipoteses previstas pelo

artigo 13 da Lei do parcelamento do solo (BRASIL, 1979), vejamos:

Aos Estados cabera disciplinar a aprovagdo pelos Municipios de
loteamentos e desmembramentos nas seguintes condicoes:

| - quando localizados em areas de interesse especial, tais como as de
protecdo aos mananciais ou ao patriménio cultural, histdrico, paisagistico e
arqueoldgico, assim definidas por legislagéo estadual ou federal;

Il - quando o loteamento ou desmembramento localizar-se em area limitrofe
do municipio, ou que pertenca a mais de um municipio, nas regides
metropolitanas ou em aglomeragdes urbanas, definidas em lei estadual ou
federal;

Il - quando o loteamento abranger area superior a 1.000.000 m?2,

Silva (2008) leciona que a legislagao sobre parcelamento do solo nos
municipios se da em duas fases no processo de loteamento, correspondendo a
primeira ao plano de arruamento e sO apos sua execugao e aceitacao passara a
segunda fase, ou seja, o plano de loteamento. Podendo também ser apresentado os
planos em conjunto para a consequente aprovagdao e expedigdo do alvara para
inscricéo do loteamento e apds para execugao dos planos.

No que concerne a natureza do loteamento, ndo necessariamente tem que
ser aberto, ndo sendo o caso, no ato da aprovagao municipal, Kern (2019) afirma
que constara se o loteamento esta submetido ao regime de loteamento de acesso
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controlado, ou seja,o ato administrativo ja contera a autorizagao para o fechamento,
regulamentando eventuais condigbes e os requisitos urbanisticos para tanto. Nada
impedindo que inicialmente o loteamento seja aberto e posteriormente ocorre o
fechamento.

1.3.2 Desmembramento

O desmembramento constitui a subdivisdo de gleba em lotes destinados a
edificagao, com aproveitamento do sistema viario existente, desde que nao implique
na abertura de novas vias e logradouros publicos, nem no prolongamento,
modificagdo ou ampliagao dos ja existentes, segundo se depreende da leitura artigo
2.°, § 2.° da Lei de parcelamento do solo (BRASIL, 1979).

A referida espéecie do género do parcelamento do solo compreende a
subdivisao da gleba em lotes para edificagao, aproveitando o sistema viario oficial da
cidade. Isto €, nao ha a abertura de novas vias publicas, nem o prolongamento ou a
modificacdo das vias ja existentes. Diferencia-se do loteamento, conforme explana
Silva (2008, p. 332):

O Ioteamento e o desmembramento — anota Hely Lopes Meireles —
constituem modalidades de parcelamento do solo, mas apresentam
caracteristicas diversas: o loteamento é meio de urbanizacgédo e so se efetiva
por procedimento voluntario e formal do proprietario da gleba, que planeja a
sua divisdo e a submete a aprovacao da Prefeitura, para subsequente
inscricdo no Registro Imobiliario, transferéncia gratuita das areas das vias
publicas e espagos livies ao Municipio e a alienagao dos lotes aos
interessados; o desmembramento é apenas reparticdo da gleba, sem atos
de urbanizagdo, e tanto pode ocorrer pela vontade do proprietario (venda,
doacao etc.) como por imposicao judicial (arrematacao, partilha etc.), em

ambos 0s casos sem qualquer transferéncia de area ao dominio do
municipio.

De acordo com o artigo 10 da Lei do parcelamento do solo (BRASIL, 1979), o
interessado no desmembramento providenciara a obtengdo da autorizacdo do
projeto pelo municipio ou pelo Distrito Federal, mediante requerimento,
acompanhado de certidao atualizada da matricula da gleba e de planta do imoével a
ser desmembrado, contendo as exigéncias do referido diploma legal.

Cumpre esclarecer que tanto no loteamento quanto no desmembramento o
parcelador ndo pode vender os lotes antes do devido registro no oficio de registro de

imoveis competente. Ensina Silva (2008) que o regime juridico € o mesmo do plano
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de loteamento quanto as dimensdes minimas dos lotes, recuos, taxa de ocupacgao e
coeficiente de aproveitamento.

1.4 INSTITUTOS AFINS DE APROVEITAMENTO DO SOLO

A Lei 6.766 (BRASIL, 1979) ndo regulamentou sobre outras formas de
aproveitamento do solo, tais como os condominios de fato e loteamento fechado,
cujas modalidades emanam do desenvolvimento socioecondmico dos centros
urbanos.

Os referidos institutos, conforme conceitua Sarmento Filho (2008), trata do
fechamento de vias publicas para isolar um determinado nucleo de casas,
impedindo que a populagao possa circular nesses espagos, sob o argumento de
que isso é fundamental para garantir a seguranca dos seus moradores. Em
complemento, Fazano (2014) afirma se tratar de uma propriedade do tipo especial,
horizontal, com o uso de espagos publico, privativo e condominial.

Surge, entao, questionamentos entre doutrinadores principalmente acerca
da legalidade dos loteamentos fechados. Ao tempo que pressupde o parcelamento
do solo a consequente criagcéo de vias e logradouros publicos, nos termos do artigo
2.°dalein. 6.766 (BRASIL, 1979), integrados a rede publica urbana, portanto, ndao
se adaptando com a ideia de fechamento do perimetro e o controle de acesso de
nao moradores.

Sendo indispensavel, de acordo com o posicionamento majoritario,
estabelecer uma legislagcao que inclua tais institutos para regulamentacao, nao
podendo ficar adstrita as regras do condominio horizontal ou edilicio. A esse respeito
discorre Sarmento Filho (2008) que nao tem tratamento legislativo autorizando o
fechamento de loteamentos, embora existam diversos projetos em andamento no
CN — Congresso Nacional visando a sua regulamentacao.

Com o advento da Lei n. 13.465 (BRASIL, 2017) — Regularizagao Fundiaria
Urbana, altera a redacdo da Lei n. 6.766 (BRASIL, 1979) que dispbe sobre o
parcelamento do solo para fins urbanos, incluindo o § 7.° no artigo 2.°, autorizando
que o loteamento seja constituido sob a forma condominio como uma unidade
imobiliaria, e considerando o lote como unidade imobiliaria, que é a forma

tradicional de lote até hoje conhecida.
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Analisaremos adiante alguns institutos de condominio em espécie, regulado
pelo CC — Caédigo Civil (BRASIL, 2002), bem como fazendo um adendo na lei de
condominio e o impacto da regulamentacdo trazida pela Lei 13.465 (BRASIL,
2017).

1.4.1 Condominio geral/ordinario

O CC (BRASIL, 2002) regulamenta o condominio geral - tradicional ou
comum, que segundo Gongalves (2008) pode ser voluntario, regulado pelo artigo
1.314 e seguintes e necessario, regulado pelo artigo 1.327 e seguintes e o
condominio edilicio ou em edificagdes (artigo 1.331 e seguintes).

Mister se faz a distingdo de condominio voluntario e necessario, que nos
dizeres de Gongalves (2008), o condominio necessario ou legal € imposto pela lei,
como no caso de paredes, cercas, muros e valas, que se regula pelo disposto nos
artigos 1.297 e 1.298, e 1.304 a 1.307, CC (BRASIL, 2002).

De acordo com a ligdo de Gongalves (2008), a cada condémino é
assegurada uma quota ou fracao ideal da coisa, e nao uma parcela material desta,
atribui-se, por outro lado, a exclusividade juridica ao conjunto de coproprietarios,
em relacdo a qualquer pessoa estranha. As fracdes ideais sao importantes para
delimitar os direitos, as responsabilidades e o votos nas deliberagdes.

Corroborando com a explanagado acima, afirma Farias e Rosenvald (2012)
que o condominio necessario, também é conhecido como condominio for¢ado,
estabelecido por lei relativamente a certos bens, cuja divisao deve
permanentemente ser mantida, sendo a coisa insuscetivel de divisao.

No gue se refere ao condominio convencional ou voluntario, conforme
explana Gongalves (2008), origina da vontade dos condéminos, ou seja, quando
duas ou mais pessoas adquirem o mesmo bem. Também, no convencional Farias
e Rosenvald (2012) afirma que é instituto transitério, sendo passivel de divisdo ou
de extingdo. Podendo-se afirmar que o condominio necessario decorre de
imposicao de ordem juridica enquanto que o condominio voluntario é de forma

eventual.
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1.4.2 Condominio edilicio

No condominio edilicio, também chamado por condominio horizontal ou por
plano horizontal por planos horizontais conforme definicao de Kern (2019) se
conjuga a propriedade exclusiva, que € exercida sobre a unidade autbnoma, com a
propriedade comum sobre o solo e as partes comuns da edificacao.

Gongalves (2008), conceitua o condominio edilicio pela apresentacdo de
uma propriedade comum ao lado de uma propriedade privativa. Conforme o autor
trata-se de unidade privativa, nesta espécie o condémino sera titular de uma fragao
ideal do solo e das areas comuns. Com previsao no artigo 1.331 § 3.°, do Caodigo
Civil a extensédo da fragao ideal dependera do disposto no ato de instituicdo do
condominio, usualmente o comum.

Corroborando acerca desse instituto, nas palavras de Farias e Rosenvald
(2012), ha uma unidade horizontalmente fracionada, sendo tratado pelo Cédigo Civil
em seu artigo 1331, in verbis: “pode haver, em edificagbes, partes que sao
propriedade exclusiva, e partes que sdo propriedade comum dos condéminos”.
Assim, ha um direito de propriedade exclusiva sobre a unidade autbnoma.

Afirma Gongalves (2008) que o primeiro diploma a tratar do condominio
edilicio ou em edificagcoes foi o Decreto-Lei n. 5.481(BRASIL, 1928) revogado, que
regulou a matéria, e, posteriormente o assunto passou a ser regido pela Lei n. 4.591
- Lei de Condominios (BRASIL, 1964) e, apesar de expressa remissao a lei especial,
que continua em vigor, afirma Farias e Rosenvald (2012) que o condominio em
edificagdes € enfrentado pelo CC (BRASIL, 2002), nos artigos 1.331 a 1.358, sob o
titulo de condominio edilicio.

Nessa premissa, Farias e Rosenvald (2012) ensina que no condominio
edilicio, os condéminos consideram-se, ao mesmo tempo, titulares exclusivos das
unidades auténomos e cotitulares das partes comuns. Ainda, nas palavras de
Farias e Rosenvald (2012, p. 706):

Apesar do legislador ter imposto a inalienabilidade e a indivisdo das partes
comuns como norma de ordem publica, ndo ha qualquer impedimento a
utilizacdo da area comum por apenas um dos conddminos desde que
autorizado a tanto, assuma as despesas de manutencao, o que ocorre de
forma frequente em coberturas de prédios.

Sobre o solo e as partes comuns ha uma copropriedade, que kern (2019)

preconiza que sao utilizados em comum pelos condédminos, sem a possibilidade de
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alienar ou gravar separadamente. Em vista do exposto, a propriedade horizontal &
um novo direito real, assim leciona Farias e Rosenvald (2012, p. 705):
De fato, o condominio edilicio € um direito real que advém da combinacao
de outros dois direitos reais: a propriedade individual sobre as unidades
auténomas (salas, lojas, apartamentos) e a copropriedade sobre as partes
comuns (terrenos, telhado, corredores, fachada). Isto &, ha uma
verdadeira fusdo entre propriedade particular e a propriedade comum,
sendo impossivel separar juridicamente este complexo incindivel. A fusao
da unidade autdbnoma comas partes comuns provoca a constituicao de
uma serie de regras que englobam aspectos da propriedade individual e
do condominio ordinario, conforme acentua o caput do art. 1.331 do
Cadigo Civil.
Nesta espécie o condomino sera titular de uma fracéo ideal do solo e das
areas comuns. Conforme disciplina o artigo 1.331 § 3.°, do CC (BRASIL, 2002) a
extensao da fracdo ideal dependera do disposto no ato de instituicao do
condominio, usualmente o comum. A respeito dessa espécie de condominio,
Fazano (2014) afirma que tal espécie merece regulamentacédo especial
e deve ser tratado como uma propriedade horizontal, elevando-se a categoria de

direito real.

1.4.3 Condominio deitado

O condominio de casas térreas ou assobradadas, ou popularmente conhecido
como condominio deitado, cada proprietario € dono de uma parte privativa e mais
uma fracdo das areas comuns, conforme extrai-se do conceito de Farias e
Rosenvald (2012) vincula-se o terreno a um plano de construgdo e nao,
simplesmente a lotes de terreno, como na Lei de parcelamento.

A Lei n. 4591 (BRASIL,1964),0ferece uma resposta privada para os
condominios deitados, o referido diploma legal, defende sua constituicdo, no artigo
8.°, alinea a (BRASIL,1964):

[..] em relacdo as unidades auténomas que se constituirem em casas
térreas ou assobradadas, sera discriminada a parte do terreno ocupada pela
edificagdo e também aquela eventualmente reservada como de utilizagao

exclusiva dessas casas, como jardim e quintal, bem assim a fragao ideal do
todo do terreno e de partes comuns, que correspondera as unidades.

No sistema condominial da Lei 4.591 (BRASIL,1964) conforme licdo de Kern
(2019) e necessario que o incorporador projete as construgdes que serao erigidas

e mesmo gque ele nao as construa diretamente, o projeto nao pode ser alterado.
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1.4.4 Condominio de lotes

Importante novidade incorporada ao ordenamento juridico brasileiro pela Lei
13.465 (BRASIL,2017) foi o condominio de lotes, com a inclusao do § 7.° no artigo
2.° da Lei n. 6.766, “in verbis™ “o lote podera ser constituido sob a forma de imoével
auténomo ou de unidade imobiliaria integrante de condominio de lotes.” (BRASIL,
1979).

Paralelamente aos institutos acima citados, explana Kern (2019) que este foi
alvo de intensa controvérsia até a edicdo da Lei n. 13.465 (BRASIL, 2017).
Diferindo do condominio de casas ao tempo que no condominio de lotes o
adquirente é livre para construir como melhor |he aprouver desde que respeitadas
eventuais restricoes, as posturas municipais e a legislagcao urbanistica.

Ainda segundo Kern (2019) o condominio de lotes consiste em uma
modalidade de condominio edilicio fechado em que lotes constituem as unidades
autdbnomas, e as vias publicas, pracas e outros espagos livres constituem
propriedade comum dos conddéminos. Nesta modalidade diferentemente do que
ocorre no condominio deitado, o condominio tem plena liberdade para construir
sem necessidade de observar projeto de construcao.

Diante da regulamentagdo trazida pela Lei 13.465 (BRASIL, 2017) foi
inserido o artigo 1358-A no CC, trazendo previsao e diretrizes para este instituto,
vejamos, “in verbis”, (BRASIL, 2002):

Art. 1.358-A. Pode haver, em terrenos, partes designadas de lotes que sao
propriedade exclusiva e partes que sdo propriedade comum dos
condbminos.

§ 1° A fracao ideal de cada condémino podera ser proporcional & area do
solo de cada unidade autbnoma, ao respectivo potencial construtivo ou a
outros critérios indicados no ato de instituicao.

§ 2° Aplica-se, no que couber, ao condominio de lotes o disposto sobre
condominio edilicio neste Capitulo, respeitada a legislag@o urbanistica.

§ 3°Para fins de incorporagdo imobiliaria, a implantacdo de toda a
infraestrutura ficara a cargo do empreendedor.

Introduzido por meio da Secédo IV do Capitulo relativo ao condominio edilicio,
o condominio de lotes rege-se, basicamente pelo mesmo regime juridico. Segundo
kern (2019) os condominios de lotes sdo em esséncia, condominios edilicios, visto
que conjugam a propriedade exclusiva com a propriedade comum. Podendo ser

diferido na vinculagao das fragbes ideais as construgbes e na consequente e
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inconveniente necessidade de se alterar a especificagao condominial, caso haja
modificagdo nas construgdes.

1.4.5 Loteamento fechado

Fruto da expansdo imobiliaria o crescimento populacional nos centros
urbanos trouxe a necessidade de novas formas de moradia, portanto € embarcado
o instituto do loteamento fechado no ramo imobiliario. A seu turno, Farias e
Rosenvald (2012) leciona que em principio, opera como um |loteamento qualquer,
mas apdés o seu registro, o municipio autoriza o fechamento das vias de
comunicacgéo, concedendo o direito real de uso, ou seja, por concessao, permissao
ou concessao do direito real de uso.

Corroborando com esse entendimento Kern (2019) afirma que o loteamento
pode ser aprovado e concebido como loteamento fechado caso em que, no préprio
ato municipal de aprovagao, ou em ato concomitante se prevera a possibilidade de
seu fechamento, conforme ja abordado nesse estudo.

Em razdo do alto grau de violéncia nas cidades e a sensacao de
inseguranga, a classe média prestigia esses loteamentos. Farias e Rosenvald
(2012), leciona que em decorréncia do citado loteamento fechado a municipalidade
€ beneficiada por se desvincular do 6nus da segurancga publica, coleta de lixo,
fornecimento de iluminagdo e manutengao das vias.

Ainda, nas palavras de Farias e Rosenvald (2012) nesse instituto os
moradores cercam a area, executam os servigos de limpeza, conservagao e
seguranga, controlam o acesso de estranhos e pagam eles proprios os custos
desses servigos.

Nao se trata de um condominio porque os lotes s3o unidades imobiliarias
independentes, que nao estdo associados a fragdes ideais da gleba original ou a
equipamentos de uso comum dos condéminos. Nas palavras de kern (2019) com a
edicdo da Lei 13464 (BRASIL, 2017) os Ioteamentos fechados foram
regulamentados sob a nomenclatura de “loteamento de acesso controlado”. O artigo
78 da referida lei inclui o § 8.° ao artigo 2.° da Lei n. 6.799 (BRASIL, 1979)"in verbis™:

§ 82 Constitui loteamento de acesso controlado a modalidade de loteamento,

definida nos termos do § 12deste artigo, cujo controle de acesso sera
regulamentado por ato do poder publico Municipal, sendo vedado o
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impedimento de acesso a pedestres ou a condutores de veiculos, néo
residentes, devidamente identificados ou cadastrados.

Com relacao ao direito de superficie, nos casos dos loteamentos fechados,
segundo Fazano (2014), a natureza juridica dos chamados nudcleos residéncias
nao & somente condominial, mas de propriedade individual, condominial e de
superficie. O referido instituto, encontra previsao no artigo 1.369 do CC, in verbis:
“o proprietario pode conceder a outrem o direito de construir ou de plantar em seu
terreno, por tempo determinado, mediante escritura publica devidamente registrada
no Cartério de Registro de Imaveis”. (Brasil, 2002)

Parte da doutrina afirma que o fechamento de loteamentos nao consiste em
modalidade de parcelamento do solo, tratando-se de uma forma especial de
aproveitamento condominial. Conforme afirma Sarmento Filho (2008) a legislagéo
federal ndo contempla essa modalidade de parcelamento do solo urbano, contudo
tem tornado cada vez mais presente na realidade dos centros urbanos. Em
contrapartida, leciona Kern (2019) que o loteamento fechado é um loteamento,
portanto uma forma de parcelamento do solo em que ha abertura, modificagéo e
prolongamento de logradouros publicos, com um plus: sendo controlado o acesso.

A disseminagao do loteamento fechado nos municipios vem criando serios
problemas juridico-urbanisticos, a esse respeito Silva (2008) afirma que em virtude
da falta de regulamentacéo satisfatoria a seu aspecto urbanistico, juridicamente o
referido instituto nao existe, pois nao ha norma legal, tornando-se indispensavel
estabelecer uma legislacao que inclua tais “loteamentos fechados”.

Corroborando tal entendimento, Sarmento Filho (2008) afirma que uma das
linhas justificadoras do loteamento fechado defendida por alguns doutrinadores,
sustenta que o artigo 8.° da Lei 4.591 (BRASIL, 1964) que dispbe sobre condominio
em edificagdes e as incorporagbes imobiliarias, daria suporte a este padrao
urbanistico.

Portanto, o loteamento fechado cercado e controlado por portaria, com o
objetivo de restringir o acesso andnimo, embora suas ruas e logradouros integrem
o patriménio publico, € uma realidade social. Nesse espeque, leciona Kern (2019)
que a Lei n. 13.465 (BRASIL, 2017) ndo regulamentou como deve se dar o “ato do
poder publico municipal” que autoriza o fechamento do loteamento, ficando a cargo

as leis municipais que regulamentam o tema. Porém este fechamento nao pode ser
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absoluto, na medida que a norma veda o impedimento de acesso com relagao a
nao residentes desde que identificados ou cadastrados.

Os que defendem a legalidade dos loteamentos fechados, justificam que a
inseguranca rotineira dos centros urbanos seja suprida pela privatizagdao dos bens
publicos, a fim de que seja resguardado o direito fundamental a seguranga publica,
que nas palavras de Sarmento Filho(2008), a priori o fechamento de ruas estaria
permitido pelo direito a seguranca entabulado no artigo 6.° da Constituicdo da
Republica Federativa do Brasil (BRASIL, 1998).

Nesse sentido, Sarmento Filho (2008) afirma que nesse cenario pessimista,
sem qualquer esperang¢a de melhoria, € que surgem ruas e loteamentos fechados,
alimentando o cadtico da nossa seguranga publica. Bem como tal instituto valorizam
0os espagos urbanos e melhoram a qualidade de vida, garantindo o minimo de
seguranga.

Isso posto, Fazano (2014) leciona que o loteamento fechado € um modelo
aplicado na atualidade, tanto a doutrina como a jurisprudéncia, no qual se baseia
que a propriedade deve atender sua fungdo social. Elencada pelo inciso XXIII do
artigo 182, da Constituicao da Republica Federativa do Brasil (BRASIL, 1998), a
funcao social da propriedade preconiza o desenvolvimento urbano inspirado numa
politica marcada pela prioridade das fungdes sociais da cidade, com a garantia do
bem-estar de seus habitantes.
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2 FUNCIONALIZACAO DO DIREITO

Percorremos nesse estudo a evolugdo dos entendimentos acerca das
interpretacoes dos principios gerais do direito que orientam a compreensdo do
ordenamento juridico, que caminham para uma ideia cada vez mais crescente da
fungao das normas no atual ordenamento. Como forma de demonstrar a importancia
do funcionalismo do direito no nosso contexto social, discorremos acerca da funcao
social no panorama urbano como instrumento de garantismo do desenvolvimento.
Pretendendo-se apresentar um parecer acerca da questao aos direitos fundamentais
e até que ponto a seguranca, como direito constitucional protegido, pode embasar o

fechamento de loteamentos, e como isso tem influenciado na realidade social.

2.1 MARCO INICIAL DA FUNGAO PROMOCIONAL DO DIREITO

A historia do direito € marcada pelas grandes transformagdes ocorridas nas
ultimas décadas, a mudanga de ideais politicos teve grande influéncia no sistema
juridico e na sociedade em geral, que consequentemente teve que se adequar as
normas do direito as transformacgdes da sociedade contemporanea.

Nas palavras de Bernardes e Ferreira (2018) o constitucionalismo era liberal,
marcado pelas limitagdes do poder e voltadas a garantia das liberdades publicas,
posteriormente assumiu o aspecto social, cujas preocupagdes passaram a incluir a
busca de uma sociedade justa e igualitaria. Diante disso, exftrai-se que em
consequéncia desse fendbmeno, o direito sofreu transformacgtes, tendo que se
adaptar para garantir e promover esses novos anseios promovidos pelas novas
demandas sociais. A partir da nova imagem do ordenamento juridico como
ordenamento com fungao promocional.

Desta maneira, afirmando tal fato utilizo das palavras de Bobbio (2007) que
com o aumento das fun¢des do Estado na passagem do Estado Liberal para o
Estado Social, o problema fundamental para uma teoria sociolégica do direito é de
verificar se nao foram aumentadas e mudadas as fungdes do direito. Portanto
assume a garantia dos direitos sociais, a exemplo da garantia de uma efetiva

igualdade de oportunidades a todos os seus cidadaos.
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Nesse ponto € que se faz importante o surgimento da fungao promocional do
direito com o objetivo de promover o interesse pessoal e promover o
desenvolvimento social. Podemos perceber o Estado além de crias normas para
regular a sociedade, deve oferecer condicbes para que elas sejam aplicadas de
forma justa e respeitando as particularidades presentes em cada meio social.

Bobbio (2007) compara as tarefas do Estado contemporaneo com as tarefas
do Estado Liberal e conclui que, devido a esse acumulo de atribuigdes, o Direito
passa a ter a fungdo promocional. Em suas palavras, ensina Bobbio (2007, p.
100,101):

Assim, porém, quem observar as tarefas do Estado contemporaneo e as
comparar com as tarefas dos Estados de outras épacas, sobretudo a de
controlar e dirigir o desenvolvimento econdmico, nao pode deixar de
perceber que o Estado, por meio do direito, desenvolve também uma fungéo
de estimulo, de provimento, de provocagao da conduta dos individuos e dos
grupos, que é a antitese exata da funcdo apenas protetora ou apenas
repressora (...). Quando o Estado pretende encorajar certas atividades
economicas (e nao apenas econdomicas), vale-se, com maior frequéncia, do
procedimento do incentivo ou do prémio, isto €, do procedimento da sangéo
positiva (...). Trata-se de um fenédmeno macroscopico, que nao pode passar
despercebido: ele caracteriza a producdo juridica dos Estados
contemporaneos (...).

Constatada a nova funcao dos direitos fundamentais, cabe ao Estado, por
meio da legislacado, adotar técnicas para o fiel cumprimento da fungao promocional
do direito. Através das leis, o dever fungao do Estado cuidar para que elas tenham
efetividade no contexto social e assim possam regular as questbes as quais o
Estado se propbe a interferir. Portanto a funcao promocional do direito se mostra
importante instrumento para a preservagao dos interesses sociais, devendo ter como
objetivo sua protegao e promogao.

Para Bobbio (2007) a analise funcional do direito € chamada a estender o seu
olhar a problemas que eram completamente desconhecidos para as teorias gerais
do direito, orientadas pela analise estrutural do ordenamento juridico. Portanto, tal
contexto objetiva cumprir determinados objetivos sociais, para que o Estado utilize a
funcdo promocional do direito, com a finalidade incentivar aqueles particulares que
realizam determinadas agfes socialmente desejaveis, conforme valores definidos
pelo ordenamento juridico. Com a adequacao do direito as demandas sociais de

cada tempo, o direito privado passa a ser funcionalizado em prol da pessoa humana.
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2.2 FUNGCAO SOCIAL DA PROPRIEDADE NO DIREITO URBANISTICO

Visando a uma politica de desenvolvimento e expansao urbana a Constituicéo
da Republica Federativa do Brasil (BRASIL, 1998) dedicou o capitulo Il de seu texto
normativo a politica urbana. Constituindo importante mecanismo para o
desenvolvimento voltado a promogédo do direito a cidade e em consequéncia a
propriedade foi dotada de funcéo social. Certamente € a funcéo social da cidade e o
desenvolvimento sustentavel que colaboram a revelar a fungdo social da
propriedade.

A definicao de propriedade passou a ser ligada ao principio da funcdo social,
conforme preconizado pelo artigo 5.°, incisos XXIl e XXIll, in verbis: XXII - &
garantido o direito de propriedade; XXIIl — a propriedade atendera a sua fungao
social (BRASIL, 1998). Portanto, a fungdo social da propriedade esta vinculada a
uma sociedade digna e igualitaria.

A fim de regular a expanséao das cidades o artigo 182, § 1.° da Constituigao da
Republica Federativa do Brasil (BRASIL, 1998) garante o plano diretor como
instrumento basico, para cidades com mais de vinte mil habitantes juntamente o
estatuto da cidade - denominagdo dada a Lei n. 10.257 (BRASIL, 2001) veio
regulamentar a politica de desenvolvimento urbano, constituindo importantes
ferramentas para a concretizagé@o da fungdo promocional da propriedade. Por meios
destes, € dada aos municipios a condugao do ordenamento urbano em dire¢cdo a um
desenvolvimento e crescimento sustentavel.

Para propiciar melhores condicdes de vida ao homem na comunidade, o
direito urbanistico nas palavras de Silva (2008) € produto das transformacotes
sociais que vém ocorrendo nos ultimos tempos, decorrente da nova fungdo do
direito e no dominio privado, para ordenar a realidade no interesse da coletividade.
Verifica-se, que a propriedade urbana deve ser vista por uma otica social, e nao
mais somente privada. Portanto, Farias e Rosenvald (2012) leciona que a
ordenacao das cidades, com a organizacédo dos espacgos habitaveis, propiciando
melhores condi¢des para o homem, € o objetivo do direito urbanistico.

Nessa ordem, a Constituigdo da Republica Federativa do Brasil (BRASIL,
1998) dispbe acerca da politica urbana, estabelecendo a fungéo social da cidade e
da propriedade, conforme ja analisado acima. Bem como, o CC ratificando o texto

constitucional, consagrou, no ambito das relagdes juridicas, o principio da fungao
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social da propriedade, conforme as disposi¢oes do artigo 1.228 e seus respectivos
paragrafos (BRASIL, 2002).

Para tanto, Silva (2008) afirma que o embasamento legal acima acerca da
propriedade urbana € condicionada pelo direito urbanistico a fim de cumprir sua
funcao social especifica: realizar as chamadas funcdes urbanisticas de habitacao,
condi¢des de trabalho, recreacdo e circulacdo humana.Observa-se que a funcéo
social da propriedade estabelece a predominio do interesse comum sobre o
interesse individual,acerca da analise sobre a fungao social do mesmo, nas palavras
de Farias e Rosenvald (2012, p. 323, 325):

Por meio de instrumentos urbanisticos, o municipio podera disciplinar a
fungdo social da propriedade, seja pelo plano diretor ou pelas leis organicas
locais das cidades de porte reduzido. (...) A fungdo social da cidade pode
redirecionar os recursos e a riqueza de forma mais justa, combatendo
situagcdes de desigualdade econémica e social vivenciadas em nossas
cidades, garantindo um desenvolvimento urbano sustentavel no qual a
protecdo aos direitos humanos seja o foco, evitando-se a segregacao de
comunidades carentes.

Através do instrumento de intervengdo do municipio na politica urbana, o
plano diretor delimita o crescimento ordenado do municipio, garantindo o
desenvolvimento das fungdes sociais da cidade. Portanto dentre os objetivos do
plano diretor destacamos o planejamento da cidade direcionado para as questées
sociais, econdmicas e ambientais. Oportuno se faz esclarecer que ndo ha como se
falar da fungao social da propriedade sem adentrar na fungéo social da cidade, ao
tempo que o espago publico deve visar sempre a qualidade de vida da coletividade e
o atendimento da funcao social da cidade, mostrando sua importancia para o
planejamento urbano e para a sustentabilidade urbana.

A propriedade passou a ter seu uso condicionado ao bem-estar social e
ambiental, a sustentabilidade & entendida, nesse contexto, como ambiental, urbana,
social e econdémica. Este espago é o local onde ha o encontro das pessoas, 0
exercicio da cidadania através do reconhecimento das diferengas humanas e do
respeito a elas. Ele € importante para o aprimoramento da cidadania e das relagbes
sociais, o que fortalece a identidade publica das pessoas.

Segundo Farias e Rosenvald (2012) a fungao social da cidade pode
redirecionar os recursos e a riqueza de forma mais justa, combatendo situagées de
desigualdade econdémica e social, garantindo um desenvolvimento econdmico
sustentavel. Corroborando com esse entendimento preleciona Silva (2008) que
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funcao social da propriedade repousa sobre: a atividade urbanistica constitui uma
funcdo publica da administracdo, que ostenta o poder de determinar a ordenagao
urbanistica das cidades.

Portanto, a funcao social da propriedade urbana versa sobre o equilibrio entre
o interesse publico e o privado, ficando o individuo subordinado ao interesse
coletivo. Ainda segundo Silva (2008) é em relacdo a propriedade urbana que a
funcdo social tem seu alcance mais intenso de atingir o regime de atribuicdo do
direito e o regime de seu exercicio, ficando o direito do proprietario submetido a um

pressuposto de fato a qualificagdo urbanistica.

2.3 OS INSTRUMENTOS DE POLITICA URBANA PARA A PROMOGAO DA
FUNGAO SOCIAL DA PROPRIEDADE

A politica de desenvolvimento urbano, executada pelo poder publico
municipal, tem por objetivo ordenar o bem-estar de seus cidadaos nas cidades, e
este se da por meio de diretrizes gerais fixadas em lei. Silva (2008) afirma que o
processo de planejamento permanente do municipio realiza-se pela elaboracéo,
manutengao atualizada e execugao de: | — plano diretor; Il — plano de governo; Ill —
lei de diretrizes orcamentarias; Ill — orcamento anual; IV — plano plurianual. O
estatuto da cidade acolhe, em esséncia, esses instrumentos. Neste estudo,
pautaremos adendo do plano diretor como instrumento da funcionalizacao da
propriedade.

Encontra-se fundamento do planejamento urbanistico no artigo 30, VIII, da
Constituicdo da Republica Federativa do Brasil (BRASIL, 1998), reconhecendo a
competéncia do municipio para adequado ordenamento territorial. Ainda, nas
palavras de Silva (2008, p. 59/60):

Ai se enconiram os fundamentos constitucionais do estatuto da cidade,
instituido pelo Lei 10.257/2001, que estabelece as diretrizes gerais da
politica urbana, segundo o previsto nos artigos 21, XX, 182e 183 da CF. O
Estatuto da Cidade, denominagédo conferida aquela lei pelo paragrafo Unico
de seu artigo 1°, estabelece as diretrizes gerais da politica urbana, que tem
por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da cidade
e da propriedade urbana em prol do bem coletivo, da segurancga e do bem-
estar dos cidadaos, bem como o equilibrio ambiental (Capitulo 1) —
diretrizes, essas, que serdo apresentadas e comentadas nos lugares
préximos, ao longo deste volume; o mesmo tratamento sera dado aos
instrumentos da politica urbana e instituicées de direito urbanistico de que
tratam os Capitulos II, lll, IV e V do Estatuto.
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Assim sendo o estatuto da cidade surge como marco juridico a disciplinar a
politica do planejamento urbano, definindo responsabilidades do poder publico e do
particular para a efetividade do direito @ moradia e & funcéo social da cidade. Nas
palavras de Silva (2008) o estatuto da cidade sob a Lei 10.257 (BRASIL, 2001)
estabelece diretrizes gerais da politica urbana, ao regulamentar os artigos 182 e 183
da Constituicdo da Republica Federativa do Brasil (BRASIL, 1998).

Nele prevé uma série de instrumentos juridicos com o intuito de efetivar a
funcdo social da propriedade. Sdo exemplos desses instrumentos, conforme
disposto na Lei 10.257 (BRASIL, 2001) “in verbis™ o parcelamento ou edificacao
compulsoéria, a progressividade no tempo do imposto sobre a propriedade predial e
territorial urbana, a desapropriagao para fins de reforma urbana e também o direito
de preempgao. Tais exemplos possibilitam o planejamento do territério urbano de
maneira efetiva.

Dentre os pontos essenciais do estatuto da cidade, destaca a viabilizagao da
participagao da sociedade na gestao urbana. Para tanto, a Lei n. 10.257 (BRASIL,
2001) instituiu normas que buscam democratizar o processo de gestdo da cidade,
conforme se extrai do artigo 2.° do referido diploma legal, compondo o conjunto das
diretrizes gerais da politica urbana (BRASIL, 2001):

Art. 2.° A politica urbana tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento
das funcdes sociais da cidade e da propriedade urbana, mediante as
seguintes diretrizes gerais:

| — garantia do direito a cidades sustentaveis, entendido como o direito a
terra urbana, a moradia, ao saneamento ambiental, a infraestrutura urbana,
ao transporte e aos servigos publicos, ao trabalho e ao lazer, para as
presentes e futuras geracoes,

Il - gestdo democratica por meio da participagdo da populacao e de
associagdes representativas dos varios segmentos da comunidade na
formulacao, execug¢do e acompanhamento de planos, programas e projetos
de desenvolvimento urbano;

Ill — cooperacgao entre 0s governos, a iniciativa privada e os demais setores
da sociedade no processo de urbanizag@o, em atendimento ao interesse
social;

IV — planejamento do desenvolvimento das cidades, da distribui¢ao espacial
da populacdo e das atividades econdmicas do Municipio e do territério sob
sua area de influéncia, de modo a evitar e corrigir as distorgdes do
crescimento urbano e seus efeitos negativos sobre o meio ambiente;

V — oferta de equipamentos urbanos e comunitarios, transporte e servigos
publicos adequados aos interesses e necessidades da populagdo e as
caracteristicas locais;

VI — ordenagéo e controle do uso do solo (...).

Um dos mais relevantes instrumentos previstos no estatuto € o plano diretor,

conforme se vé no artigo 40 da Lei n. 10.257 (BRASIL, 2001) “in verbis™ o plano
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diretor, aprovado por lei municipal, € o instrumento basico da politica de
desenvolvimento e expansao urbana. Elaborado e implementado de forma efetiva o
plano diretor de cada municipio tem o objetivo de promover os desenvolvimentos
urbanos de forma ordenada com menos desigualdades. Segundo Silva (2008) o
plano diretor € o instrumento basico da politica de desenvolvimento e de expansao
urbana, é plano porque estabelece os objetivos a serem atingidos e diretor porque
fixa as diretrizes do desenvolvimento urbano do Municipio.

O artigo 182 §§ 1.° e 2.° da Constituicao da Republica Federativa do Brasil
(BRASIL, 1998) dispbe que o plano diretor € o instrumento basico da politica de
desenvolvimento e expansao urbana e que a propriedade urbana cumpre sua funcao
social quando atende as exigéncias fundamentais de ordenagao da cidade
expressas no plano diretor. Corroborando, leciona Sarmento Filho (2008) que o
plano diretor estabelece os indices urbanisticos e a localizagao das redes de
infraestrutura e dos equipamentos publicos, enquanto as leis regulam abstratamente
os proprios institutos, detalhando a legislagéo federal e estadual. Importante frisar
que a legislagao urbanistica municipal tem como referéncia o plano diretor, servindo
de base para o planejamento urbano na cidade.

O estatuto da cidade prevé que a propriedade urbana assegure o atendimento
das necessidades dos cidaddos quanto a qualidade de vida, a justica social e ao
desenvolvimento de atividades econémicas. Consequentemente, podemos afirmar
que o cumprimento da funcao social se dara quando a propriedade atender as
exigéncias fundamentais de ordenagao da cidade expressas no plano diretor.

Portanto, a efetivacao da fungao social da propriedade esta diretamente
ligada a aplicabilidade dos instrumentos de politica urbana previsto no estatuto da
cidade e nos planos diretores, a partir de uma gestao democratica que propicie o

planejamento urbano, voltado a promogao do direito a cidade.

24 SEGURANCA PRIVADA: UMA ABORDAGEM ACERCA DA POSSIVEL
COLISAO DE DIREITOS FUNDAMENTAIS

A inseguranga dos moradores nos centros urbanos tem gerado grande
preocupacao no atual modelo de organizacéo social, que carece de efetiva gestéao
de seguranca publica. Nessa linha de entendimento, Sarmento Filho (2008) afirma

que o direito a seguranga publica sempre esteve presente na histéria da
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humanidade, caracterizando-se pela entrega de prote¢cdao ao povo para garantia da
paz e tranquilidade da convivéncia social, por meio da policia ou guarda similar.
Assim, a sociedade passou a identificar nos muros, nas cancelas € na seguranca
privada os meios necessarios para se prevenir da violéncia urbana.

Portanto, a inseguranga reinante por falta de politicas publicas eficientes é
uma justificativa para o fechamento dos lotes, ou seja, conforme ja visto os
loteamentos em esséncia sao abertos, podendo ser fechados apds cumprirem uma
serie de requisitos. A justificativa para tal, € a melhoria das condigées de moradia, a
qual passa a alimentar a industria da seguranga privada.

Além da violéncia urbana, a ocupagao desordenada do solo também serve de
estimulo para os empreendimentos fechados. A promessa de melhor qualidade de
vida aos moradores, a principio resolveria com o acesso controlado, na medida que
afastaria problemas que sao comuns em areas abertas ao publico, trazendo conforto
e bem-estar na moradia.

Em contrapartida acerca do discorrido, Sarmento Filho (2008) sustenta o
pensamento da colisdo de Direitos Fundamentais no fechamento de loteamentos,
sob o ponto de vista da exclusdo social da populagdo menos favorecida. Tal
posicionamento se baseia na ideia de ferir direitos fundamentais tais como de
igualdade e livre circulagdao. Ainda segundo Sarmento Filho (2008) a seguranca
pode e deve ser preservada por outros meios menos gravosos e ofensivos aos
seguintes direitos constitucionais além do fechamento do perimetro urbano.
Portanto, parte da doutrina afirma que o fechamento de ruas promove colisao entre
direitos fundamentais.

De um lado encontra-se o direito a seguranca publica, de outro, a liberdade
de locomocao, a intimidade e a igualdade. Ainda segundo Sarmento Filho (2008) tais
empreendimentos fechados formam guetos ou feudos enclausurados, dificultando a
realizagao dos valores inscritos nos incisos |, lll e IV do artigo 3.° da Constituigao da
Republica Federativa do Brasil (BRASIL, 1998), que estimula uma convivéncia social
justa, livre e solidaria. Todavia, o direito urbanistico & regido pelo interesse ptblico,
ao tempo que o direito se encontra em constante evolugdo, adaptando a nova
realidade social, que anseia por mais qualidade de vida. Vejamos o que preleciona
Silva (2008, p. 351):

(...) nossos ditos “loteamentos fechados” oferecem duas vertentes que
devem ser tratadas conjuntamente:
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a) De uma parte, deve abarcar a solugcdo dos problemas que tais
urbanizagdes suscitam para as corporagoes locais quanto ao planejamento
dos ntcleos, ao controle de sua execugdo, a manutengdo e conservacgado
dos nucleos, ao controle de sua execugdo, a manutencdo e conservagao
dos servigos, a cessao de espacgos, a policia urbana e administrativa e, em
geral, a toda questao econdémica e técnica de inser¢ao comunitaria e
administrativa do novo nucleo dentro do limite municipal com o devido
encaixe na vida e organizagao local.

b) Ao mesmo tempo deve contemplar a ordenagdo legal que regule as
relagbes juridicas privadas que se estabelecem na co-propriedade,
administracao, uso e conservacao dos elementos privativos e dos comuns
que integram a urbanizagéo, entre os proprietarios e a respeito dos futuros
adquirentes das parcelas, edificios ou partes destes,

Ante a exposicao, a intengdo dos empreendimentos fechados é atender aos
anseios da populacdo em uma moradia que tenha qualidade de vida. Este
encontrara amparo de direitos fundamentais no direito ao bem-estar dos habitantes
da cidade, expresso no artigo 182, caput, da Constituicao da Republica Federativa
do Brasil (BRASIL, 1998) objetivo da politica de desenvolvimento urbano e direito a
seguranga, com amparo no texto constitucional do artigo 5.°, caput e do direito a
sadia qualidade de vida no artigo 225, caput, (BRASIL, 1988).

2.5 ANALISE DO FATO SOCIAL JUSTIFICA O FECHAMENTO DE LOTEAMENTOS

Oportuno indicar que o loteamento fechado, instrumento de estudo do nosso
trabalho, é forma de parcelamento do solo urbano, desenvolvido a partir da uniéo
de elementos caracteristicos do loteamento e do condominio. Trazendo ao atual
modelo de sociedade maior efetividade aos padrées de moradia. Os loteamentos
fechados representam uma situacao juridica explicavel, em parte, conforme
esposado nesse estudo, pela realidade de inseguranga nos centros urbanos,
juntamente pela precariedade e ma qualidade da manutencgao de bens publicos e da
prestacao de servicos publicos. Tal ideia é corroborada por Sarmento Filho (2008, p.
25):

O processo de urbanizagdo desordenada das cidades traz algumas
consequéncias negativas de ordem estrutural e social, coma deficiéncia dos
sistema de transporte, o congestionamento do transito de veiculos
automotores, a proliferagdo de habitagées subnormais, a ocorréncia de
inundacgdes (causadas, por exemplo, pela impermeabilizagédo do solo e a
ocupacédo de area de varzea), a precariedade do saneamento basico, a
“favelizacdo” das areas publicas invadidas e a violéncia. Inspirados na ma
qualidade de vida urbana, gerada pela desenfreada e cadtica ocupa¢ao do
solo nos grandes centros, empresarios do ramo imobiliario tém aptado por
moradias dotadas de comodidade, luxo e seguranca, além do status de se
morar bem. Essas sdo algumas das razdes da proliferacdo de uma
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modalidade de parcelamento do solo urbano, os “loteamentos fechados”,
com caracteristicas especiais que os diferem dos convencionais.

O processo de concentracdo urbana, decorrido da transformacgéo
populacional, trouxe a necessidade de novas formas de organizacao das cidades,
conforme ja esposado nesse trabalho, incumbe ao poder publico elaborar
instrumentos de politica urbana, que visa manter a ordem publica e atender aos
interesses comuns de bem-estar dos cidadaos, a sustentabilidade e o equilibrio
entre sociedade e espaco fisico das cidades.

Adaptar o direito a realidade, tem sido a justificativa para aqueles que
acreditam ser uma alternativa viavel os empreendimentos com acesso controlado.
Nao podendo o referido se opor a atividade urbanistica, que visa ordenar os espacos
habitaveis. Silva (2008) afirma se tratar de uma atividade dirigida a realizagao do
triplo objetivo de humanizacao, ordenacdo e harmonizagcao dos ambientes em que
vive o homem. Devendo haver uma convivéncia harmoniosa entre o fato social e o
direito, conforme ensina Sarmento Filho (2008, p. 45):

O direito € uma ciéncia social que precisa de cada vez maiores aberturas:
necessariamente sensivel a qualquer modificagdo da realidade, entendida
na sua mais ampla acepcao. Ele tem como ponto de referéncia o homem na
sua evolugao psicofisica, “existencial’, que se torna historia na sua relagao
com outros homens. A complexidade da vida social implica que a

determinacao da relevancia e do significado da existéncia deve ser efetuada
como existéncia no ambito social, ou seja, como “coexisténcia”.

Inevitavelmente o direito vem a reboque do fato social. Diante da caréncia de
uma gestdo publica eficiente, a aplicagao da politica urbana torna-se fragil e falha,
embora positivada em varios diplomas infraconstitucionais. No que esta diretamente
ligado ao défict do poder publico acerca da seguranca, este encontra solugdao nos
ditos empreendimentos de acesso controlado para atender a populagao que busca
bem-estar na moradia.

Muito se tem discutido acerca da legalidade dos loteamentos fechados, nesse
sentido afirma Kern (2018) que a Lei n. 13.465 (BRASIL, 2017) inseriu o § 8.° do
artigo 2.° da Lei n. 6.766 (BRASIL, 1979), declarando seu conceito e deixando clara
possibilidade de sua instituigdo. Tal alteragcao legislativa assegurou a juridicidade
dos referidos loteamentos fechados, afastando discussées de caréncia de
legislagao.

Observa-se que essa nova forma de ocupar a cidade, evidenciada pela busca

de seguranca e bem-estar por meio da privatizagao do espacgo publico, concedida
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pelo poder publico, demonstra ser uma solugao pouco democratica a alguns olhos,
pois vai contra a integragao dos habitantes da cidade, além de superficialmente
desobrigar o Estado do cumprimento do seu dever para com a populagdo. Em
contrapartida, ndo ha que se negar que os loteamentos fechados atendem de
maneira satisfatoria aqueles que veem como “objeto de desejo”. Com o passar do
tempo, esses empreendimentos foram assimilados pela populagéao e parecem ja néo
provocar mais estranhamento a forma como interferem na paisagem urbana.

Uma solugdo encontrada acerca do fechamento de loteamentos foi a de
admitir essa figura em areas situadas em regites afastadas da cidade, de forma a
n&o prejudicar a circulagdo dos cidadaos, conforme ensina Sarmento Filho (2008) o
fechamento somente seria possivel em relagédo a areas mais afastadas da cidade,
que nao prejudiguem a ligagao entre bairros e comercio. Podendo afirmar a ideia do
loteamento fechado como ponto de encontro da realidade social, que caminha para
melhoria do plano urbanistico das cidades, sendo, porém, condicionada a nao ferir o

principio da legalidade.
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3. ESTUDO DE CASO: FECHAMENTO DE LOTEAMENTOS NA CIDADE DE
INHUMAS/GO

Neste capitulo iremos adentrar no aspecto urbano da cidade de Inhumas/GO
para uma analise da forma de moradia intramuros, como empreendimento na
cidade, sem esgotar o tema adentraremos na forma e aspectos relevantes acerca da
motivagao e legislacdo vigente. Especialmente no que se refere a viabilidade e
motivacdo de investimento do modelo de moradias de acesso controlado em centros
urbanos de pequeno porte.,

Nesse cenario a fim de elucidar de forma mais objetiva trazemos um estudo
de caso de loteamento fechado na cidade de Inhumas/GO, adentrando as
peculiaridades do referido empreendimento e suas formalidades, a fim de analisar
suas principais caracteristicas.Todavia, independente da forma que estas moradias
se configurem, o que sera analisado neste capitulo € a fungao que este novo
instituto tem sobre a populagdo, especialmente no que condiz ao aumento do

investimento na seguranga privada, justificando esses empreendimentos.

3.1 NECESSIDADE/VIABILIDADE DO FECHAMENTO DE LOTES

A cidade ndao € um feito recente, conforme ja estudado nesse trabalho €
resultante de um processo histérico. Sarmento (2008) afirma que a nova ordem
constitucional de 1988 e a posterior edicao do estatuto da cidade — Lei n. 10.257
(BRASIL, 2001) criaram um campo fertil para a construgao de um direito urbanistico
dotado de efetividade. Portanto o processo de formagao das cidades deve obedecer
as diretrizes fixadas na legislagao urbanistica, que projetam instrumentos adequados
para a ocupagao e parcelamento do solo, a fim de garantir aos habitantes um bom
padrao de vida. Nota-se que tem ocorrido com mais frequéncia a presenga desses
nucleos habitacionais em cidades menores localizados no perimetro urbano,
trazendo o questionamento acerca da necessidadelviabilidade de tais
empreendimentos.

Acerca desse processo de planejamento Silva (2008) leciona que muitas leis
organicas dos Municipios exigem que estes organizem sua Administracdo e
exercam suas atividades com base num processo de planejamento permanente,
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como instrumento de democratizagao da gestao da cidade. Tal processo de
planejamento se manifesta de acordo com a necessidade local para melhor atender
a populagao no plano urbano.

Nesse sentido, corrobora Sarmento Filho (2008), que € justamente na seara
do direito urbanistico que se revela um dos maiores abismos entre a norma e o fato,
ou, mais especificamente, entre a cidade real e a cidade legal. Podemos entender
de tal explanacéo que nesse ponto € que consagra a maxima que a cidade enquanto
empreendimento devera satisfazer as necessidades individuais e coletivas da
populagcao, a fim de articular recursos para sua produgao, funcionamento e
manutencao de maneira regular.

A producao do espago urbano revela-se através da expansao territorial
urbano, conforme ja elencado, ocorre pelo processo de urbanizagéao e urbanificagao.
Nesse contexto em busca de maior lucratividade os promotores imobilidarios langam
novas formas de habitar a cidade, encontrando meios que satisfagam os anseios da
nova sociedade, dai surgem novos modelos de moradia com maior infraestrutura,
podendo destacar os loteamentos de acesso controlado.

Assim, depois de conquistar os moradores das grandes cidades, 0s
loteamentos fechados estao cada vez mais presentes nos interiores. A busca por
mais seguranga e privacidade esta no topo da lista dos motivos para aquisicao
desse tipo de moradia, bem como podem oferecer condigbes mais espagosas,
dotadas de areas livres, das quais adentraremos para a analise dessa nova
realidade nos centros urbanos e especialmente em cidades de pequeno porte.

Ha que se notar que o aspecto social € relevante no direito urbanistico, Silva
(2008) aponta que este configura um dos meios de buscar a melhoria na qualidade
de vida da populacdo, através das transformacgdes que se impdem aos espagos
habitaveis. E relacionando ao nosso tema em pauta, esse enfoque de
empreendimentos que oferecem maior infraestrutura de servicos e lazer, €
identificado a demanda em uma parcela da populagdo que esta disposta a abrir mé&o
da centralidade para residir nos arredores dos centros urbanos.

Muros altos e controlados por seguranga por 24 h (vinte e quatro horas) por
dia marcam como caracteristica de tais tipos de nucleos habitacionais, que tem
crescido de forma significativa nas grandes capitais, bem como nos interiores. Bem
afirma Sarmento Filho (2008) que a cidade € o espago no qual sempre se

desenvolveram os multiplos e variados aspectos da existéncia humana, tal como a
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politica, a economia a cultura e a sociedade. E nesse cenario que tem adequado o
fato a realidade, transformando em um modelo que atende a sociedade atual para
uma melhor qualidade de vida.

Este crescimento da cidade, populacional e territorial, juntamente com a
atracao de investimentos, tem feito com que cada vez mais a cidade se caracterize
por uma estruturagcdo marcada pela implantagdo das novas formas de moradia — 0s
loteamentos fechados e os condominios horizontais — empreendimentos imobiliarios

antes caracteristicos das grandes cidades e metropoles.

3.2INHUMAS/GO: CONSIDERAGCOES DO ASPECTO URBANO E A MOTIVAGCAO
DE LOTEAMENTOS DE ACESSO CONTROLADO

A caracterizacao da cidade a partir de sua funcionalidade permite determina-
la como o espaco fisico de habitagao, conjugado com condi¢cdes de trabalho,
recreagao e circulacdo humana conforme entabulado no artigo 2.°, § 1.° da Lei n.
10.257 (BRASIL, 2001). Acerca da materia, ensina Silva (2008) que a fungao
urbanistica, em sua atuagao mais concreta e eficaz, como temos dito, é exercido no
nivel municipal. Foi ai que nasceram os planos de desenvolvimento urbano do
Municipio.

O direito a cidade advem das fungbes urbanisticas dela depreendidas,
portanto, a cidade se manifesta em suas premissas basicas, devendo buscar o bem-
estar geral de seus habitantes, conforme ja analisado nesse estudo, esta tem a
finalidade de congregar diversos direitos fundamentais. Silva (2008) pondera que
dispor de uma rede urbana adequada € um dos problemas importantes pelos quais
devem zelar uma politica do crescimento das capacidades produtivas de uma
economia e de melhoria do bem-estar das populagdes.

O municipio de Inhumas/GO configura-se como uma cidade de porte
pequeno, o qual se encontra localizado na regido metropolitana de Goiania, segundo
o site eletrénico do IBGE a populagdo de acordo com o senso 2018 era de 52.465
(cinquenta e dois mil, quatrocentos e sessenta e cinco) pessoas e passou a ser
estimada com referéncia de 2019 em 52.866 (cinquenta e dois mil oitocentos e
sessenta e seis) pessoas e, possui a area territorial de 615,278 km? (seiscentos e

quinze duzentos e setenta e oito quildmetros quadrados), (IBGE, 2019).A abertura
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de novos loteamentos na cidade de Inhumas/GO tem como o principal elemento no
processo de expansao urbana da cidade.

Este processo de parcelamento do solo contribuiu para uma expanséao
horizontal sob a regéncia dos loteadores. O processo de fechamento de loteamentos
tem evidenciado as transformacbes estruturais socioecondmicas do municipio,
mostrando que este processo € parte de uma dinamica urbana, que tem ocorrido em
diversas cidades nos interiores.

Analisando os instrumentos e sua aplicagdo urbanistica no municipio de
Inhumas/GO, tem-se que o plano diretor &€ regulamentado pela Lei municipal n.
2.675, que assim dispde em seu artigo 1.° (INHUMAS, 2007):

Art. 19 - A Politica Urbana do municipio devera se basear na promaogao de
seu desenvolvimento sustentavel como condigédo basica para a definicao do
ordenamento de seu territorio, na busca de um ambiente urbano saudavel a
moradia, considerado como prerrogativa indispensavel a sua ocupacéo, de

forma a garantir o bem-estar de seus cidadaos, e o desenvolvimento
econdmico e social do municipio.

O plano diretor municipal busca efetivar a determinacao constitucional
instituida no artigo 182 da Constituicao da Republica Federativa do Brasil (BRASIL,
1998) segundo o qual a politica de desenvolvimento urbano deve estar pautada no
pleno desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e da propriedade.

O planejamento do municipio de Inhumas/GO,instituiu como principios o
direito a cidade sustentavel, compatibilizando o crescimento econémico com a
protegdo ambiental, o respeito a biodiversidade e a socio diversidade; o direito a
moradia; a fungdo social da cidade e da propriedade urbana; a gestdo democratica e
controle social; a inclusdo social e eétnica, promovendo-se a eliminagcao das
desigualdades e o combate a discriminagao; a sustentabilidade financeira; a parceria
entre o poder publico e a iniciativa privada, conforme se extrai da leitura do artigo 2.°
da Lei em comento.A Lei municipal em comento institui um titulo especifico para
tratar dos instrumentos urbanisticos para intervencao no solo, dispondo em seu
artigo 58 (Inhumas, 2007):

Art. 58 - Para cumprimento da fungdo social da propriedade o Municipio
utilizara os seguintes instrumentos de intervengao no solo:

| . normas gerais e especificas de parcelamento, uso e ocupagao do solo;

Il . instrumentos de politica urbana.

Em meados de 2004, tem-se a expansao do perimetro urbano, pela

determinacao da capacidade de absorcao do solo pelo loteamento Residencial Porto
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Seguro, com area de 92.458.07 m?, que muda o cenario urbanistico da cidade pelo
novo modelo de moradia intramuros, apresentando, este, peculiaridades que serao
abordadas a seguir nesse estudo.

3.2.1 Residencial Porto Seguro

A dinamica de implantacao das novas formas de moradia na cidade de
Inhumas remete-nos novamente a discusséo da diferenciagcao entre loteamentos
fechados e convencionais, o adicional do primeiro encontra-se no cercamento total
de seu perimetro e cancelas, pelo que, na esséncia, consiste nhum loteamento
comum, conforme ja estudado o processo de aprovacao do loteamento € o mesmo,
ocorrendo no loteamento fechado posterior autorizacéo formal do Poder Publico, vez
gue envolve o uso restrito de bens publicos.

O municipio de Inhumas/GO por forga da legislacdo que rege a expansao
territorial e o processo de planejamento conta com o Plano Diretor, para regular a
forma ordenada da cidade e modelos de moradias que atenda a municipalidade,
devendo seguir os regramentos municipais seguida de ato administrativo de
concessao de direito real de uso carecendo de aprovagao por ato do poder publico.

Isso posto, adentramos no estudo de caso do dito loteamento fechado
Residencial Porto Seguro localizado na cidade de Inhumas/GO. Encontra-se
matriculado sob o n. 15.462, livro 2, do Cartério de Registro de Iméveis da Comarca
de Inhumas, Estado de Goias, o imovel constante da presente matricula, era de
propriedade de Luiz Anténio do Nascimento e sua esposa Lindalva Teixeira do
Nascimento,onde o mesmo foi transmitido & Novo Norte Empreendimentos
Imobiliarios Ltda, representada pelos soécios proprietarios Luiz Anténio do
Nascimento, Luiz Anténio do Nascimento Junior, Lucio Antdnio do Nascimento e Ana
Luiza Teixeira do Nascimento, na data de 16 de agosto 2004.

O citado empreendimento situado na Fazenda Jacauna, perimetro urbano
desta cidade, contempla area total de 92.458,07 m? - 100%,sendo 13.877,63 m? -
15,01% de &area publica e 54.386,59 m* - 58,82% de area de lotes que foram
divididos conforme planta aprovada pelo Municipio desta cidade, totalizando 144
lotes, contando com area minima dos lotes de 360,00 m? distribuidos em 8 quadras

e 4 areas publicas.
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O terreno objeto da matricula n. 15.462 foi loteado de acordo com o Decreto
Municipal n. 1557, de 29 de novembro de 2004, que autorizou a expedi¢do de Alvara
de Licenca de aprovacé@o de um loteamento nos termos do Decreto-Lei n. 6.766, de
19 de dezembro de 1.979, com a denominagcao de "RESIDENCIAL PORTO
SEGURO".

Para uma melhor experiéncia no estudo proposto, trazemos a baila a imagem
aérea do loteamento em fase de construcéao podendo visualizar na imagem “1" o
confrontamento e a area de extensdo e na imagem “2" portarias do

empreendimento, extraidas do sitio eletronico da Novo Norte Imobiliaria:

Vila Santa Marnia

Imagem 1 - Fonte: Sitio Eletronico Novo Norte Imobiliaria

T INHUMAS, Decreto n. 155, de 29 de novembro de 2004. Autoriza a expedigao de Alvara de
aprovacao de Loteamento.
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Imagem 2 - Fonte: Sitio Eletronico Novo Norte Imobiliaria

Nota-se que o denominado residencial de grande extensao conta com altos
muros em todo o entorno da area edificada, com a existéncia de uma cancela para
controle de entrada de moradores e ndao moradores que devem se identificar. Bem
Como a segurancga privada que oferece sistemas de alarme e cameras 24 horas, que
permitem o monitoramento em tempo real e o pronto atendimento em casos de
necessidade. Oferecendo um ambiente mais tranquilo que garante o minimo para
integridade de seus moradores e de seus bens, transmitindo cada vez menos a

sensacao de vulnerabilidade.

3.3 INSTRUMENTOS DE REGULAMENTAGCAO: PROCEDIMENTO REGISTRAL

Acerca da produgao e implantagao de loteamento fechado e afins na cidade
de Inhumas/GO, considera-se o poder publico um agente legitimador de agbes
praticadas pelo capital incorporador, pois como frisou Kern (2019) sera de
fundamental importancia a legislacao sobre o tema na qual a municipalidade definira
os parametros urbanisticos, sempre visando o interesse da coletividade, o

desenvolvimento da cidade e a satisfagéo plena da sua fungéo social.
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No municipio de Inhumas, carece de lei especifica que regule os loteamentos
fechados. Portanto é regulado tal instituto pela legislacdo complementar,
obedecendo as diretrizes da lei que regula o plano diretor, portanto a municipalidade
concede aos interessados o direito real de uso das areas publicas, que € dado a
titulo gratuito e por tempo indeterminado ao loteador.

Ainda segundo Kern (2019) para o registrador imobiliario o que interessa é a
existéncia da aprovacéo municipal do empreendimento, néo lhe cabendo adentrar a
matéria de fundo e questionar os critérios urbanisticos utilizados pela
municipalidade. Diante da lacuna na Lei n. 13.465 (BRASIL, 2017) quanto ao ato do
poder publico municipal que autoriza o fechamento do loteamento, esta fica a cargo
da legislagdéo municipal que regulamenta o tema, com embasamento na
competéncia do artigo 30, VIIl, da Constituicdo da Republica Federativa do Brasil, in
verbis “promover, no que couber, adequado ordenamento territorial, mediante
planejamento e controle do uso, do parcelamento e da ocupagao do solo urbano”.

De maneira geral, o direito de uso conferido as areas publicas do loteamento
fechado, tem previsao no artigo 7.° do Decreto-Lei n. 271 (BRASIL,1967) do direito
real de uso concedido pelo municipio a associagao constituida pelos moradores do
referido loteamento, vejamos sua redagao:

Art. 72 E instituida a concessao de uso de terrenos publicos ou particulares
remunerada ou gratuita, por tempo certo ou indeterminado, como direito real
resalivel, para fins especificos de regularizagdo fundiaria de interesse
social, urbanizagdo, industrializagdo, edificagdo, cultivo da terra,
aproveitamento sustentavel das varzeas, preservacdo das comunidades

tradicionais e seus meios de subsisténcia ou outras modalidades de
interesse social em areas urbanas.

Em contrapartida preleciona Kern (2019) que os meios juridicos para a
outorga de uso sao a concessao e a permissao, sendo que o primeiro atende melhor
ao interesse dos proprietarios e o segundo ao interesse da Administracao Publica,
cabendo ao poder publico selecionar o mais adequado. Conforme se extrai da leitura
do artigo 167, |, 40 da Lei 6.015 (BRASIL, 1973) no Registro de Imoveis, aléem da
matricula, serdo feitos: “do contrato de concessao de direito real de uso de imével
publico.” Nao cabendo ao Registrador adentrar no mérito do instrumento acatado
pela municipalidade.

De todo modo, ndo havendo Lei municipal especifica, como é o caso da

cidade de Inhumas/GO, afirma Kern (2019) que se o loteamento for aprovado como
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de acesso controlado com autorizagao para o fechamento, cabe ao oficial acatar o
ato administrativo municipal que se presume legitimo e de acordo coma legislacao.
Assim, como ocorre no loteamento comum o loteamento fechado gera areas
publicas e as unidades autdbnomas que serao comercializadas, ou seja, os lotes
edificaveis, portanto imprescindivel a formalizacdo do uso dos bens publicos e a

consequente autorizacio do fechamento.

3.4 CUMPRIMENTO DA FUNGCAO SOCIAL DA OCUPAGCAO DO SOLO:
SOLUGOES PRATICAS NO LOTEAMENTO FECHADO

A ocupagdo do solo urbano e sua consequente urbanizagdo em nivel mundial
€ nossa realidade, a grande maioria da populagéo carece de recursos para um bem-
estar na moradia, esse déficit influéncia de forma negativa a capacidade da maioria
de participar de forma ativa na criagao de sociedades menos excludentes e
garantistas de principios basicos. Tal realidade baseado na insuficiéncia de recursos
de politicas publicas atraiu uma sociedade baseada no medo da impunidade,
acarretando sua protegao dentro de seus asilos inviolaveis.

O nosso modelo de desenvolvimento urbano é produto de grandes contrastes,
tendo a principio areas dotadas de infraestrutura, e de outras regiées com
urbanizacao incompleta e inseguranga da posse. O referido cenario € palco de
inimeras disputas que reivindicam espagos para os usos de seu interesse, o que faz
com que a solucao se encontre em empreendimentos com a segregacao de espaco
publico. Esse novo meio de moradia cercada por muros cumpre sua fung¢ao social na
medida que supri a caréncia de seguranca publica e traz comodidade e bem-estar a
populagdo ali inserida, seguindo o caminho da fungdo social da propriedade e o
direito a cidade.

Nao adentrando as criticas de parte da doutrina acerca do ajuste social e dos
efeitos de uma populacdo mal alojada até porque esse cenario alternativo se
desenvolve especificamente em resposta a desordem social, ficamos adstritos no
caminho de uma forma de se evitar um nivel de conflito ambiental e social, visando a
efetiva funcdo da propriedade e elevar o desenvolvimento da cidade com a
transformacgao da paisagem e aumento de investimentos para o ramo urbanistico e

imobiliario.
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Portanto, reforcando o que ja foi explanado nesse estudo é viavel a
autorizagdo do fechamento de lotes, assumindo a municipalidade legislar sobre a
matéria, conforme se estatui do artigo 30, | e VIl da Constituicdo da Republica
Federativa do Brasil (BRASIL, 1998). Assim posiciona-se Sarmento Filho (2008, p.
58):

Diante da celeuma criada, entendo perfeitamente legitima a postura
municipal no sentido de legislar de forma complementar visando atender
aos anseios dos municipios. Em recente posicionamento jurisprudéncia
favoravel a nova modalidade de condominio, em voto proferido pela 3°
Camara Civel do Tribunal de Algada de Minas Gerais (RT 734/466) ficou
consignado que “"essa modalidade nova de condominio, em que s6 se
permite o ingresso aos moradores e pessoas por ela autorizadas, ainda
carece de Ilegislacao especifica.” Nada impede, entretanto, que os
municipios o regulamentem, sobretudo no que se refere ao uso e
propriedade das vias internas de circulagéo, que nao sao bens publicos de
uso comum do povo.

Extrai-se, portanto, que €& preciso constituir abordagens e interpretagoes
acerca da legalidade e regulamentacdo dos loteamentos de acesso controlado a
partir de uma concepgao proposta pelo direito urbanistico, para evitar discussdes e
criticas acerca de tais institutos, compatibilizando a interpretagao juridica ao tempo
que sao satisfatorios beneficios trazidos por esses para tornar pacifico em amplas
areas do direito.

Corroborando acerca da matéria Sarmento Filho (2008) leciona que a Lei n.
6.766 (BRASIL, 1979) cuida do parcelamento do solo, especialmente dos
loteamentos, estabelecendo, em sintonia constitucional, que os estados e municipio
somente em carater complementar estabelecer normas relativas ao parcelamento do
solo. A partir da supracitada leitura extrai a competéncia municipal acerca de tal
matéria, atendendo aos interesses locais, portanto os loteamentos de acesso
controlado encontram respaldo legal através da legislagao infraconstitucional que
regula a matéria.
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CONSIDERAGOES FINAIS

A cidade € um exemplo da projecao da sociedade local e como se organizou,
o cidadao tem o dever de que faga cumprir a funcao social da sua propriedade, o
respeito ao meio ambiente e a coletividade. A fungao social da propriedade é ligada
ao exercicio do direito de propriedade elencada constitucionalmente. As
transformacgdes sociais decorrentes da adaptacao do direito ao fato construiu uma
sociedade com base ao anseio de transformagdo no modo de vida, moradia e lazer.

Com a adaptagao do atual modelo de sociedade, apés as grandes mudangas
advindas da aglomeragao nos grandes centros urbanos e a constante busca por
crescimento econdmico e inovagao nas cidades, adveio novas formas de moradias
baseadas na segregacao social. Mesmo em cidades de pequeno € médio porte &
cada vez mais normal encontrar formas de moradias de acesso controlado, ndo se
restringindo apenas a grandes metropoles, merecendo ser vistas sob o ponto de
vista do desenvolvimento.

Nesse estudo entramos no mérito da legislacdao e viabilidade desses
empreendimentos, com enfoque aos loteamentos fechados que tem gerado
discussao acerca de sua legalidade pela caréncia de legislagao especifica em certos
municipios. Podemos denotar que o citado instituto encontra respaldo na legislagao
esparsa cabendo a municipalidade regular o tema, no limite dos interesses locais,
podendo fazer ajustes, melhor adaptando a lei especifica do parcelamento do solo
urbano.

Sem a intengdo de esgotar o tema e nos meéritos da legalidade de tais
empreendimentos nosso estudo trouxe uma visdo geral dos institutos de
parcelamento de solo urbano, trazendo consideragées acerca da Lei 6.766 (BRASIL,
1979) que nao regulamentou sobre outras formas de aproveitamento do solo, tais
como os condominios de fato e loteamento fechado, intimamente ligado a
privatizacao dos espacos publicos, e para tanto, justificando a legislagcao vigente
tecemos as alteragoes trazidas pela Lei n. 13.465 (BRASIL, 2017), que altera a
redacdo da Lei n. 6.766 (BRASIL, 1979), autorizando que o loteamento seja
constituido sob a forma condominio como uma unidade imobiliaria, abrindo
possibilidades acerca de tal matéria.

Como meio de urbanizagao e expansao das cidades de pequeno porte

analisamos o exemplo de loteamento fechado localizado na cidade de Inhumas/GO,
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gque tem como caracteristica ser um municipio de pequeno porte e ja conta com
empreendimento de acesso controlado mostrando que a demanda de tais institutos
nao advém somente dos grandes centros urbanos.

Notamos que a funcgéo social do loteamento fechado, tem sido justificada pela
grande expansao das cidades que carecem de condigcbes para o pleno bem-estar
dos habitantes, ndo ha que se negar que tais empreendimentos demandam grandes
investimentos que satisfazem aqueles que optam por uma comodidade na moradia.

Buscou-se a analise da fungao social dos loteamentos fechados, discorrendo
sobre os principios e adequactes do meio ao fato, para tanto trazemos os anseios
sociais e as criticas acerca do tema, podendo concluir que traz mais efeitos positivos
do que negativos, visto que além da seguranga que foi tdo defendida traz
crescimento econdmico para a cidade com investimentos no setor imobiliario. Nao
tem como nao notar a grande mudanca no cenario urbanistico da cidade que de
certa forma abre mao dos seus espacos publicos por meio de concessao de direito
real de uso. Essa segregacao apesar de sofrer criticas nao ha que se negar que traz
comodidade para aqueles que buscam seu bem-estar na moradia com menos

transtornos dos centros urbanos.
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