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A MARGEM DA CIDADE OU A MARGEM DA LEI? ESTADO DA ARTE
E DESAFIOS DA REGULAMENTACAO DOS CONDOMINIOS
FECHADOS

RESUMO

A implantacao de condominios fechados tem sido pratica comum em municipios brasileiros, apesar
da controvérsia entre a legalidade e a ilegalidade desse tipo de empreendimento, ndo previsto na
legislagdo federal que trata do parcelamento do solo urbano. Na Regido Metropolitana de Belo
Horizonte (RMBH), no eixo norte, especialmente no municipio de Lagoa Santa, esse tipo de
ocupacéo destaca-se como modelo predominante de expanséo urbana. Partindo de breve discusséo
dos impactos desse tipo de urbanizacdo, que tem resultado em cidades fragmentadas e dispersas, 0
presente artigo relaciona o estado da arte da regulamentacdo dos condominios fechados como figura
de parcelamento do solo. Discute os principais desafios para a implementacdo dessa acao na RMBH
seguindo objetivos e diretrizes expressas no Plano Diretor de Desenvolvimento Integrado da RMBH
(PDDI RMBH). Aponta os possiveis impactos da aplicagéo de tese de repercusséo geral adotada pelo
Supremo Tribunal Federal (STF), que ratifica a autonomia municipal dada pela Constituicdo Federal
de 1988, e os desafios da incorporacdo desse modelo de parcelamento a legislacdo urbanistica
considerando o contexto metropolitano. O que pode se dizer do espaco a ser produzido com base na
experiéncia de municipios que tem essa modalidade como principal modelo de expanséo urbana e
também das iniciativas municipais de regulamentagdo na RMBH? Como incorporar esses
empreendimentos a cidade e ao amparo da lei? Tais questbes sdo discutidas a partir do caso de
Lagoa Santa.

Palavras-chave: Condominios fechados. Urbanizacéo dispersa. Regulacéo urbana.

OUTSIDE OF THE CITY OR OUTSIDE OF THE LAW? STATE-OF-ART
AND CHALLENGES TO THE REGULATION OF GATED
COMMUNITIES

ABSTRACT

The implementation of gated communities has been common practice in Brazilian cities, despite the
controversy between legality and illegality of such enterprises, not provided in federal legislation
dealing with urban land parceling. In the north axis of the Metropolitan Region of Belo Horizonte
(MRBH), especially in the city of Lagoa Santa, this kind of occupation stands out as the predominant
model of urban development. Starting with a brief discussion of the impacts of this urbanization mode,
which has resulted in fragmented and dispersed cities, this paper lists the state-of-art of gated
communities regulation as land parceling figure. It also discusses the main challenges for the
implementation of this action in MRBH following objectives and guidelines expressed in the Integrated
Development Plan of MRBH. Finally, it points out the possible impact of general repercussion thesis
adopted by Supremo Tribunal Federal (Federal Supreme Court), which ratifies the local autonomy
given by the Federal Constitution of 1988 and the challenges of incorporating this model of occupation
to urban legislation considering the metropolitan context. What can be said about the space to be
produced based on the experience of municipalities that have this mode as the main model of urban
expansion? What can also be said about the municipal regulatory initiatives in MRBH? How to
incorporate these enterprises to the city and to the support of the law? Such issues are discussed
based on the case of Lagoa Santa city.

Keywords: Gated communities. Disperse urbanization. Urban regulation.



1. INTRODUCAO

Os condominios fechados* tem se proliferado no Brasil e constituem, em certos municipios,
a dindmica predominante de expansado urbana. Na Regido Metropolitana de Belo Horizonte
(RMBH), Minas Gerais, esses empreendimentos surgem com o apelo de status, qualidade
de vida e seguranca para 0s usuarios, que nem sempre sao moradores. Enquanto em
algumas regides os condominios séo voltados para o lazer e a segunda moradia, em outras,
como é o caso do municipio de Lagoa Santa, no eixo norte da metropole, eles garantem o
espaco para a ocupacao residencial de baixa densidade que a capital ndo comporta, tanto
pela caréncia de areas aptas a receber essa atividade quanto pela sensac¢éo de inseguranca

que uma grande cidade passa a seus habitantes.

Apesar da aceitacdo positiva por parte da populacdo e também das administracdes publicas
municipais, os condominios fechados constituem figura de ocupac¢édo do solo controversa.
Os impactos desse modelo de urbanizacdo tem sido largamente discutidos. Além de
aspectos sociais, sobretudo o da segregacdo, as questées urbanisticas, especialmente a
expansao horizontal das cidades acompanhada da fragmentacdo da malha urbana e da

urbanizacao dispersa, séo recorrentes no material bibliografico produzido sobre o tema.

O Plano Diretor de Desenvolvimento Integrado da Regido Metropolitana de Belo Horizonte
(PDDI RMBH) aponta que os condominios fechados constituem um tipo de irregularidade
fundiaria a ser enfrentada a partir da definicdo de diretrizes para 0 uso e ocupacao do solo
metropolitano (MINAS GERAIS, 2011).

A dispersdo das formas urbanas, como consequéncia do processo de urbanizacao,
anteriormente conformado por ocupacdes de menor renda, caracteriza-se, atualmente, pela
instalacdo de empreendimentos voltados para as classes mais abastadas. Tal processo se
apoia, muitas vezes, na aceitacdo das administracdes municipais, que promovem as
facilidades necessarias para sua viabilizagdo. No municipio de Lagoa Santa, RMBH,
observa-se a conversao de grandes porcdes de areas rurais em areas de expanséao urbana,
gque passam a ser propicias a ocupacdo por parcelamentos do solo e outros
empreendimentos para fins urbanos. Em pesquisa ao site da Camara Municipal de Lagoa
Santa?, constata-se que o Plano Diretor, Lei Municipal n°® 2.633, de 2006, teve seis
alteracdes, dentre as quais trés modificaram o perimetro urbano incluindo areas especificas

na zona urbana ou de expansdo urbana e, assim, tornando-as aptas a aprovacao de

projetos de parcelamento do solo urbano.

! Para os fins propostos neste artigo, sdo considerados condominios fechados os empreendimentos horizontais compostos por
lotes ou unidades de terrenos auténomas, protegidos por cercas, muros e outros dispositivos de controle de entrada e saida.
2 Camara Municipal de Lagoa Santa, MG: <http://www.cmlagoasanta.mg.gov.br/>. Acesso em 02 de maio de 2016.
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Em casos como esse, 0 poder publico assume papel de destaque na valorizacéo imobiliaria,
ja que as alteragcbes de legislacdo permitem ao proprietario potencializar a extracdo de
renda a partir da terra, com a adocdo de novos parametros de uso do solo, sem que nela

seja promovida qualquer melhoria (HARVEY, 1980).

Embora as areas rurais convertidas em urbanas tenham abrigado também instalacées néo
residenciais, e assim conformado regides metropolitanas (MONTE-MOR, 2006), a expansao
das periferias das grandes cidades tem se dado, predominantemente, sob a forma de
condominios fechados. Reis (2006) destaca uma escala de transformacdo metropolitana
que conforma grandes espacos vazios entremeados a nucleos urbanos dispersos e de baixa

densidade populacional, configurando, assim, um territério fragmentado e desconexo.

Cabe destacar que a dispersdo da ocupacdo das cidades foi inicialmente promovida pela
expulséo das populacdes de menor renda das areas centrais. O processo de urbanizagéo
no Brasil, acelerado no periodo de industrializacdo sem oferecer a populacdo as condi¢des
de emprego e moradia para aqueles migrantes que deixaram o campo em direcdo aos
centros urbanos, acarretou o surgimento de nucleos isolados e desprovidos de

infraestrutura.

Para Maricato (2001), esse processo, no Brasil, esta relacionado a razdes como: o
desenvolvimento industrial que ndo permite aos trabalhadores ter acesso a moradia; um
mercado imobiliario acessivel a pequena parcela da populagéo; e as politicas publicas que
privilegiam a instalagéo de infraestrutura para viabilizar grandes empreendimentos. Dentre

esses pode-se destacar, atualmente, os condominios fechados.

Reis (2006) aponta que o processo de urbanizacdo dispersa decorre, também, das
condicbes de mobilidade que permitem a populacdo assumir modos de vida metropolitano —
residéncia e trabalho em municipios diferentes, por exemplo. Além disso, a procura por
terrenos com precos baixos, geralmente porcdes de terra rurais que se convertem em
urbanas, tem levado a ocupacao residencial para 4reas cada vez mais distantes dos centros

urbanos.

Partindo do cenario promovido pela urbanizacdo dispersa acarretada pela implantacdo de
empreendimentos residenciais nas periferias metropolitanas, o presente artigo apresenta o
estado da arte da regulamentacdo dos condominios fechados e, a partir do caso do
municipio de Lagoa Santa, aponta 0s possiveis desafios para a regulacdo desse tema na
RMBH.
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2. ESTADO DA ARTE DA REGULAMENTACAO DOS CONDOMINIOS
FECHADOS

De acordo com a Lei federal n° 6.766, de 1979, o parcelamento do solo urbano pode ser
feito mediante loteamento ou desmembramento (BRASIL, 1979). No caso do loteamento, as
vias de circulacdo originadas da aprovacdo do projeto urbanistico passam ao dominio

publico no ato do registro junto ao servigo registral imobilidrio da respectiva comarca.

Silva (2012), citando Alvaro Pessoas, aponta que o cerne da discussdo quanto a legalidade
dos condominios fechados, especificamente aqueles aprovados como loteamentos, nos
moldes da lei federal, e que se convertem em empreendimentos fechados, diz respeito a
limitacdo do acesso as vias e logradouros publicos, bens de uso comum do povo nos termos
da Constituicdo Federal de 1988, somente aqueles proprietarios de lotes situados no

perimetro fechado.

Outra questédo debatida € o fato da Lei Federal n° 6.766, de 1979, ndo prever a figura do
condominio fechado, mas somente o parcelamento do solo urbano nas modalidades de
desmembramento e loteamento. Se a Lei Federal n°® 6.766, de 1979, definiu somente dois
modelos de parcelamento do solo, desmembramento e loteamento, € permitido criar novas

modalidades de ocupacéo do espago urbano?

Algumas leis e regulamentos municipais assemelham os condominios fechados de lotes aos
condominios de edificacfes, tais como os prédios de apartamentos ou 0s conjuntos de
casas erigidas em um mesmo lote (SILVA, 2012). Dessa forma, atrelam esses modelos de
empreendimento a Lei Federal n°® 4.591, de 1964, que dispbe, dentre outras matérias, sobre
os condominios de edificacbes (BRASIL, 1964). Assim, as vias de circulacdo ndo sao
tratadas como areas publicas, mas como areas de uso comum dos condéminos. Tais atos
sdo embasados em linhas teoricas que instruem que a regulamentacdo de figuras de
parcelamento do solo ndo contempladas na Lei Federal n°® 6.766, de 1979, podem ser
tratadas e normatizadas em leis municipais, por ser esse um tema de interesse local
(MEIRELES, 2015).

Essa ultima abordagem se apoia no que diz o inciso VIl do art. 30 da Constituicdo Federal:
compete ao municipio “promover, no que couber, adequado ordenamento territorial,
mediante planejamento e controle do uso, do parcelamento e da ocupac¢éo do solo urbano”
(BRASIL, 1988). A atribuicdo municipal é confirmada com o que define o paragrafo Unico do

art. 1° da Lei Federal n° 6.766, de 1979: “os Estados, o Distrito Federal e os Municipios

3 Alvaro Pessoa, "O loteamento e o condominio no desenvolvimento urbano brasileiro", in Boletim informativo do Departamento
de Assisténcia Juridica e Consultiva aos Municipios (da Secretaria de Justica do Estado do Rio de Janeiro) 40. Ano IV.
Dezembro, 1978.
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poderdo estabelecer normas complementares relativas ao parcelamento do solo municipal
para adequar o previsto nesta Lei as peculiaridades regionais e locais” (BRASIL, 1979). A
partir dessas disposicbes, normas e regulamentos locais podem ser editados com a

finalidade de complementar a regra geral.

Em recente decisdo quanto a constitucionalidade da Lei Complementar do Distrito Federal
n® 710, de 2005, que dispbe sobre os projetos urbanisticos com diretrizes especiais para
unidades autbnomas (DISTRITO FEDERAL, 2005), objeto de recurso extraordinario (RE)*
proposto pelo Ministério Puablico do Distrito Federal e Territérios (MPDFT), o Supremo

Tribunal Federal (STF) adotou a seguinte tese de repercussao gerals:

Os municipios com mais de vinte mil habitantes e o Distrito Federal podem legislar
sobre programas e projetos especificos de ordenamento do espaco urbano por meio
de leis que sejam compativeis com as diretrizes fixadas no plano diretor (BRASIL,
2016b, 81).

O RE proposto pelo MPDFT, em 2008, apontou que a matéria dos projetos urbanisticos com
diretrizes especiais somente poderia ser tratada na lei do plano diretor com a devida
participacdo popular (MPDFT, 2008). Dessa forma, alega o MPDFT, que a Lei
Complementar n°® 710, de 2005, feriu a constituicdo em seu art. 182, paragrafos 1° e 2°, que
define o plano diretor como o instrumento basico da politica urbana e determina que 0 uso
da propriedade urbana deve atender o disposto nessa lei para que cumpra sua fun¢do social

(BRASIL, 1988). Enfim, a citada lei complementar estaria se sobrepondo ao Plano Diretor.

Destaca-se que, ainda que a figura dos condominios fechados seja um tema contestado no
ambito do direito urbanistico, essa n&o foi a questdo central do RE. Diz o texto que a lei
complementar distrital, ao conceituar os tais projetos urbanisticos com diretrizes especiais
estd, na verdade, regulamentando os condominios fechados e com, isso, dispondo sobre
uma figura de parcelamento do solo urbano (MPDFT, 2008). Ao tratar desse assunto, no
entendimento do MPDFT, a lei questionada novamente fere os preceitos do plano diretor por
editar lei especifica fora do diploma legal que trata da politica urbana distrital e, por

conseguinte, viola o art. 182 da Constituicdo Federal de 1988.

4 Recurso extraordinario (RE): Recurso de carater excepcional para o STF contra decisdes de outros tribunais, em Unica ou
Ultima instancia, quando houver ofensa a norma da Constituicdo Federal. Uma deciséo judicial podera ser objeto de recurso
extraordinario quando: 1- contrariar dispositivo da Constituicdo; 2- declarar inconstitucionalidade de tratado ou lei federal; 3-
julgar vélida lei ou ato de governo local contestado em face da Constituicdo (Disponivel em:
<http://lwww.stf.jus.br/portal/glossario/verVerbete.asp?letra=R&id=207>. Acesso em: 05 de janeiro de 2016).

® Repercussdo Geral: A Repercussdo Geral € um instrumento processual inserido na Constituicdo Federal de 1988, (...). O
objetivo desta ferramenta é possibilitar que o STF selecione os Recursos Extraordinarios que ir4 analisar, de acordo com
critérios de relevancia juridica, politica, social ou econdmica. O uso desse filtro recursal resulta numa diminuicdo do nimero de
processos encaminhados a Suprema Corte. Uma vez constatada a existéncia de repercussao geral, o STF analisa 0 mérito da
guestéo e a decisdo proveniente dessa analise sera aplicada posteriormente pelas instancias inferiores, em casos idénticos.
(...). (Disponivel em: <http://www.stf.jus.br/portal/glossario/verVerbete.asp?letra=A&id=451>. Acesso em: 05 de janeiro de
2016).
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A Lei Complementar Distrital n® 710, de 2005, define, no 81° do art. 1°, que 0s projetos
urbanisticos com diretrizes especiais para unidades autbnomas séo integrados por unidades
autbnomas e areas comuns condominiais, nos termos da Lei Federal n° 4.591, de 16 de
dezembro de 1964 (DISTRITO FEDERAL, 2005).

Sobre a relacdo entre os projetos urbanisticos com diretrizes especiais e a Lei Federal n®
4.591, de 1964, conhecida como a lei dos condominios de edifica¢cBes, tais como os prédios
de apartamentos, cabe destacar parte do relatério do Ministro Teori Zavaski, Ministro Relator
do julgamento do RE. Segundo o Ministro, a lei distrital prop6e uma forma diferenciada de
parcelamento de lotes particulares fechados e trata, dentre outros aspectos, de parametros
urbanisticos a serem respeitados. Defende, ainda, que o0s projetos em questdo se
aproximam da figura do loteamento prevista na Lei Federal n°® 6.766, de 1979, mas que se
diferenciam desses por dois motivos: 1) pela possibilidade de fechamento e limitacdo de
acesso e 2) pela transferéncia dos 6nus de manutencdo e conservacao aos moradores. Tal
iniciativa da lei distrital é justificada pela necessidade de se regulamentar a modalidade dos
condominios fechados que sé&o frequentes no territério e acontecem de maneira irregular e a

margem do controle da administragcdo publica competente (BRASIL, 2016a).

Discute-se se a modalidade de loteamentos e condominios fechados, para ser legitima,
deveria estar prevista na legislacdo federal que trata do parcelamento do solo urbano. O
Ministro Dias Toffoli demonstrou cautela quanto a abordagem do tema dos condominios
fechados e sua relagdo com o loteamento regulamentado pela Lei Federal n°® 6.766, de
1979:

Reitero ser necessaria extrema cautela na fixacdo de parametros de repercusséao geral
sobre a questao relativa a loteamentos ou parcelamentos do solo urbano com base em
lei especifica do Distrito Federal, sobretudo quando se tem por ponto de partida
apenas e tdo somente aquilo que a Constituicdo diz a respeito da necessidade de
haver plano diretor para municipios com mais de vinte mil habitantes. (BRASIL, 2016a,
50).

Sobre a relagdo dos condominios fechados com o loteamento previsto na Lei Federal n°
6.766, de 1979, Silva (2012) apresenta o entendimento de que, embora os condominios ou
loteamentos fechados se assemelhem aos loteamentos previstos na Lei Federal n°® 6.766,
de 1979, essas modalidades se diferenciam tanto “no seu regime como nos seus efeitos e
resultados” (SILVA, 2012, 344). O autor afirma que esses condominios, ainda que sejam um
modelo de urbanizacdo, ndo constituem parcelamento do solo, uma vez que s&o concebidos

sob a forma condominial. Defende que, apesar da subdivisdo em unidades privativas e de
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uso comum, o terreno ndo perde sua individualidade, como ocorre na figura do loteamento
(SILVA, 2012).

Apesar da preocupacdo com a relagcéo entre modalidades de parcelamento do solo urbano,
0 Ministro Dias Toffoli concorda que o tema dos condominios fechados deva ser tratado na
esfera local da administracdo publica. Justifica que h& pertinéncia para que a direcdo da
politica urbana tenha sido atribuida aos municipios, ja que essas questdes sdo de interesse
local e € nos municipios que se manifestam os efeitos da politica de ordenamento e
expansao da cidade. Portanto, a administracdo municipal teria maior dominio sobre tais
questbes (BRASIL, 2016a).

A ponderacdo do Ministro Dias Toffoli coaduna-se com Meireles (2015) que, na obra
intitulada Direito Municipal Brasileiro, instruiu 0 seguinte quanto aos loteamentos fechados:
“Para esses loteamentos ndo ha, ainda, legislagdo superior especifica que oriente sua
formacdo, mas nada impede que 0s Municipios editem normas urbanisticas locais
adequadas a essas urbanizagdes”. (MEIRELES, 2015, 561)

Quanto & atribuicéo de legislar sobre temas de interesse local, Silva (2012, 63) afirma que
“as normas urbanisticas municipais sdo as mais caracteristicas, porque é nos Municipios
gue se manifesta a atividade urbanistica na sua forma mais concreta e dindmica”. Para o
autor, a Unido e os Estados devem reconhecer a delegacdo de competéncia dada pela
Constituicdo Federal. Entretanto, destaca que a administragdo municipal deve observar as

diretrizes gerais definidas na legislagcédo estadual e federal (SILVA, 2012).

As diretrizes gerais da politica urbana nacional estdo contidas na Lei Federal n° 10.257, de
2011, Estatuto da Cidade, que define as exigéncias a serem cumpridas para elaboracéo e
revisdo dos planos diretores, instrumento basico da politica urbana municipal para os
municipios com mais de vinte mil habitantes ou integrantes das regi6es metropolitanas
(BRASIL, 2001). No campo do parcelamento do solo, a regra geral é estabelecida pela Lei
Federal n® 6.766, de 1979, e, portanto, os regulamentos estaduais e municipais devem estar

embasados nesse diploma legal.

A tese de repercussao geral ratifica o disposto no inciso VIII do art. 30 da Constituicdo
Federal de 1988 e vai de encontro com os ensinamentos de Meireles (2015) e Silva (2012).
No que diz respeito ao fato de "legislar sobre programas e projetos especificos de
ordenamento do espag¢o urbano por meio de leis que sejam compativeis com as diretrizes
fixadas no plano diretor" (BRASIL, 2016a, 81), a deciséo deixa claro que a regulamentacao
de novos modos de parcelamento do solo por meio de leis municipais especificas devem

estar em consonancia com as diretrizes da politica urbana municipal. Por fim, tal decisao

8
IV ehanparq



reforca que as normas da politica urbana ndo se esgotam nas leis gerais — Leis Federais n°
6.766, de 1979, e n® 10.257, de 2001 — e nem mesmo no Plano Diretor. Ha necessidade de

se editar regulamentos para temas especificos da gestédo da cidade.

Apesar de ser clara quanto a atribuicdo delegada aos municipios, a tese de repercussao
geral, seguindo a cautela requerida pelo Ministro Dias Toffoli, ndo trata do tema
condominios fechados como figura de ocupacdo do solo. Dessa forma, como sera a
aplicacdo da tese nas instancias inferiores? Os estados e municipios se aterdo apenas a
subordinacao de leis especificas ao plano diretor ou se baseardo no modelo da lei distrital

para editar regulamentos semelhantes?

A situacdo de controvérsia entre legalidade e ilegalidade dos condominios fechados
confirma o descompasso entre a ordem juridica e o processo de urbaniza¢do. Primeiro
acontece o fato e, apds, vem o regulamento (ALFONSIN; FERNANDES, 2006). Em
entrevista concedida em 2007, Edésio Fernandes destacou a necessidade de ndo se negar
a existéncia das modalidades de parcelamentos fechados (BARBOSA, 2008). Apesar das
criticas a esse tipo de ocupacao, especialmente pelo tipo de cidade fragmentada que ela
produz, o autor defendeu a necessidade de encontrar solugbes urbanisticas, juridicas e

ambientais para essa figura de ocupagéo ja consolidada.

O cenério da publicagcdo da tese de repercusséo geral se aproxima do que ocorreu com a
Lei Federal 6.766, de 1979: a lei foi concebida ao mesmo tempo em que parcelamentos do
solo irregulares e clandestinos ja eram realidade nas grandes cidades brasileiras. O
processo de urbaniza¢do no Brasil, conforme discutido por Campos Filho (1992) e Kowarick
(1979), juntamente com as razdes apontadas por Maricato (2001), resultou em inimeros
parcelamentos do solo implantados nas periferias das grandes cidades, dando inicio a
expansao urbana com formas dispersas, criando nucleos isolados das regides centrais

dotadas de infraestrutura.

Cabe destacar que o PDDI RMBH, dentre as acfes para o planejamento territorial, apontou
a necessidade de se instituir a figura do condominio urbanistico, nos termos estabelecidos
pelo Projeto de Lei (PL) 3.057, de 2000, que propde a revisdo da Lei Federal 6.766, de
1979, como alternativa para a regulacdo dos condominios fechados que se proliferam no
espaco da metropole (MINAS GERAIS, 2011).

Caso a legislacao federal ndo tenha regulamentado a figura dos condominios fechados por
serem esses promotores de espacos de segregacgao, fragmentacdo e disperséo da cidade

pela descontinuidade da malha urbana, indaga-se, por fim: como serdo tratados esses
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impactos caso a regulamentacdo desses empreendimentos por leis municipais passe a ser

regra?

3. DESAFIOS PARA REGULAMENTACAO NA RMBH

A dindmica de produgcdo do espaco da RMBH vem sendo detalhadamente estudada,
sobretudo a partir do ano de 2009, em virtude da elaboracdo do ja citado PDDI. O material
proveniente desses estudos, que subsidiou, inclusive, a proposta de um macrozoneamento
contemplando todos os municipios da RMBH, traca o perfil de ocupacao dos principais eixos
estruturantes da metropole, revelando desigualdades resultantes de um processo de

separacao das areas destinadas as populacdes de alta e baixa renda.

Magalhdes et al (2011), destaca a forte heterogeneidade da ocupacdo dos municipios
vizinhos a capital. Nova Lima e Lagoa Santa, situadas nos vetores sul e norte,
respectivamente, concentram os loteamentos voltados para a alta renda. Ja os municipios
de Contagem e Betim, a oeste de Belo Horizonte, apresentam numero crescente de
empreendimentos voltados para a baixa renda. O Mapa 1, a seguir, apresenta 0s municipios

que compdem a RMBH com destaque para Nova Lima, Lagoa Santa, Contagem e Betim.
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Mapa 1 — Municipios da RMBH — Destaque: Nova Lima, Lagoa Santa, Contagem e Betim. Fonte:
Elaborado por Fabiano Couto Milagres, 2016.
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Os autores destacam, ainda, que 0os municipios historicamente ocupados por loteamentos
fechados, como os ja citados, tendem a evitar os empreendimentos destinados a baixa

renda:

Indica-se assim uma perspectiva de continuacdo do processo historico de
periferizacdo de baixa renda nas localidades de menor acesso a infraestrutura, com a
novidade das areas periféricas de maior proximidade de "amenidades ambientais" se
tornarem foco da periferizacdo de alta renda na forma de baixa densidade dos
condominios fechados e chacreamentos. Deste modo, cria-se um anel periférico com
caracteristicas de alta renda e baixa densidade ocupacional, concentrado
principalmente no eixo sul, mas com uma tendéncia de se estender também a
nordeste entre Lagoa Santa e a Serra do Cip6 e pontualmente em algumas outras
areas da RMBH (MAGALHAES et al, 2011, 34).

Cabe destacar, também, a proliferacdo dos parcelamentos em maodulos rurais, implantados
nas zonas rurais dos municipios, que se convertem em condominios fechados e encontram
entraves para sua regularizagéo uma vez que os empreendimentos com a finalidade urbana
somente sdo permitidos nas zonas urbanas e de expansao urbana. Essas situagdes foram
também pontuadas no PDDI RMBH (MINAS GERAIS, 2011).

A medida indicada para incorporar os condominios fechados a lei foi a regulamentacao do
condominio urbanistico ja previsto no Projeto de Lei 3.057, de 2000. Entretanto, ha que se
considerar as varias iniciativas de normatizacdo por parte dos municipios, especialmente

aqueles atrativos ou que pretendem atrair a instalacdo desses empreendimentos.

No caso do municipio de Lagoa Santa, cuja urbanizagdo por condominios fechados foi
impulsionada em virtude da instalacdo do Centro Administrativo do Governo de Minas
Gerais no vetor norte da RMBH aliada & mobilidade garantida pela Rodovia MG 010 — via de
acesso ao Aeroporto Internacional Tancredo Neves em Confins —, a Lei Municipal n°® 2.759,
de 2007, lei de parcelamento do solo, dispde sobre a regularizacdo e autorizacdo de
implantacdo de loteamentos fechados (LAGOA SANTA, 2007).

O loteamento fechado, de acordo com a definicdo dada pela lei de parcelamento do solo de
Lagoa Santa, consiste em um loteamento aprovado seguindo o disposto na Lei Federal
6.766, de 1979, em que o empreendedor tem a intencdo de cercar ou murar e instalar
dispositivos de controle de acesso. O projeto proposto recebe as diretrizes basicas
municipais e metropolitanas, nas quais sdo tracadas as condi¢bes para a aprovacdo do
loteamento; prevé as areas publicas necessérias e € analisado pelos 6rgdos municipais e

estaduais competentes. Estando em conformidade com os regulamentos vigentes, recebe a
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anuéncia prévia da Agéncia de Desenvolvimento da RMBH (Agéncia RMBH) e, entéo, esta

em condicBes de ser aprovado pelo Municipio.

Apés cumprir o rito de aprovacdo estabelecido pela Lei Federal n°® 6.766, de 1979,
endossado pelo Decreto Estadual n° 44.646, de 2007, instrumento que disciplina o exame e
anuéncia prévia pelo estado de Minas Gerais para projetos de parcelamento de solo, o
fechamento do loteamento é analisado a luz da legislacdo municipal, Lei n® 2.759, de 2007,
e viabilizado por meio do instrumento da concessdo onerosa de uso das areas publicas

existentes no interior do perimetro a ser fechado, dentre as quais estdo as vias publicas.

No documento de diretrizes basicas, expedido pelo municipio, sdo analisadas e definidas as
condicbes a serem atendidas para a elaboracdo do projeto urbanistico e posterior
implantacdo e fechamento do empreendimento. O texto da lei municipal prevé as seguintes

condicionantes para que o pedido de loteamento fechado seja deferido:

1. Aprovacdo de Relatério de Impacto de Circulacdo (RIC) e Relatério de Impacto de
Vizinhanca (RIV), nos termos do Plano Diretor vigente, nos quais deverdo estar previstas as

adaptacdes necessarias para a mitigagdo dos impactos pelo fechamento, se for o caso;

2. Nao poderdo ser incluidas no perimetro a ser fechado vias estruturais e coletoras
gue interliguem duas vias do sistema viério existente. No caso de loteamento a ser fechado
gue seja interligado a um bairro existente, essa regra podera ser desconsiderada a critério
dos 6rgdos municipais de obras publicas e transito que deverdo demonstrar que o
fechamento do loteamento ndo prejudicara a circulacdo nas vias principais do bairro

existente;

3. O loteamento a ser fechado n&o podera ter area superior a 350.000,00m2.
Empreendimentos com area superior a essa serdo permitidos mediante parecer favoravel

dos respectivos RIC e EIV.

Conforme ja4 mencionado, o PDDI RMBH propde a instituicdo do condominio urbanistico
previsto no PL 3.057, de 2000, como forma de regulamentar os condominios fechados na
regido metropolitana. Para isso, define que os empreendimentos deverdo atender as

seguintes diretrizes:

» drea maxima compativel com as caracteristicas da estrutura urbana e a existéncia de

areas confinadas, segundo parecer favoravel do 6rgdo competente;
» ndo obstaculiza¢do da continuidade do sistema viério publico existente ou projetado;
*ndo formagdo de enclaves pela somatéria de varios condominios continuos,

superando a area maxima definida para um condominio;
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= obrigatoriedade de destinacdo de percentual de area para uso publico, excluido
sistema viario, podendo o mesmo ser substituido por doa¢do ao Fundo Metropolitano,
mediante aprovacao dos 6rgdos competentes, sendo que para empreendimentos de
interesse social implantados em ZEIS, o percentual podera ser diferenciado, a partir da

definicdo em lei especifica;

= obrigatoriedade de localizagdo das areas de uso publico na parte externa ao

perimetro de acesso controlado;

= garantia de previsdo de lotes destinados a usos néo residenciais voltados para via
publica, em area externa ao perimetro de acesso controlado nos casos de

condominios de grande porte;

» garantia, em &reas de paisagem excepcional, de se conferir transparéncia dos

elementos de cercamento da area de acesso controlado;

= atribuicdo aos condéminos da responsabilidade pela manutencdo da infra-estrutura
bésica;

= obrigatoriedade dos respectivos projetos serem submetidos a licenciamento
urbanistico ambiental integrado (MINAS GERAIS, 2011, 277, V1).

Considerando-se as diretrizes definidas para uma futura proposta de regulamentacéo dos
condominios fechados por parte do 6rgao metropolitano de planejamento observa-se que 0s
parametros relacionados vado além daqueles praticados nos empreendimentos ja
consolidados. Nesse sentido, vé-se que um dos desafios para se incorporar esses
empreendimentos a legislagcdo poderd ser o embate entre as medidas que garantam a

qualidade de vida urbana e as aspiracfes do mercado imobiliario.

A partir do caso de Lagoa Santa, confirma-se que iniciativas municipais de regulamentacdo
dos condominios fechados podem estar distantes das diretrizes tracadas pelo PDDI RMBH.
Apesar de se reconhecer a autonomia dada aos municipios pela Constituicdo Federal de
1988 para o trato com a politica urbana, ha que se considerar a necessaria intervengdo dos
orgaos estaduais de planejamento nas regides metropolitanas, necessidade essa reforcada
pela publicagdo do Estatuto da Metrépole — Lei Federal 13.089, de 2015 (BRASIL, 2015).

Embora essa Ultima lei legitime a esfera de a¢éo da intervencdo estadual na politica urbana
de municipios integrantes das regides metropolitanas, a tese de repercusséo geral adotada
em 2016 ratifica a competéncia municipal para legislar sobre programas e projetos
especificos de ordenamento do espacgo urbano. O fato dessa tese se dar com base em caso

de iniciativa de regulamentacdo de ocupacdes sob a forma de condominios fechados
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ampara as leis municipais editadas para regulamentar esses empreendimentos e pode
impulsionar novas iniciativas locais, caso a implementacdo das diretrizes do PDDI, por meio
da aprovacdo de lei estadual, demande tempo incompativel com a acgdo da iniciativa
privada. Novamente, estaremos diante do descompasso entre a edicdo de normas e a

situacao real consolidada.

4. CONSIDERACOES FINAIS

Conforme se verifica a partir do caso de Lagoa Santa, a auséncia de regulamentacédo na
legislacéo federal para uma modalidade de parcelamento do solo que tanto se repete na
RMBH, assim como em outros municipios brasileiros, ndo s6 é uma medida inécua para se
coibir a existéncia desses quanto incentiva a edicdo de normas municipais que apenas
instituem uma nova figura legal sem, no entanto, estabelecer critérios de prevencdo dos

impactos por ela gerados.

A situacdo ora apresentada mostra que nao é suficiente conceber os condominios fechados
como figura que se enquadra nas normas e ritos da legislacao federal em apenas uma parte
do processo ou que se moldem aos interesses do mercado imobiliario. Caso essa
modalidade de parcelamento seja assumida como uma forma de expansao, e tem sido,
devem-se prever as medidas necessérias para que sejam concebidos de forma a integrar a

malha urbana. Tais medidas séo expressas nas diretrizes formuladas no PDDI RMBH.

A tese de repercussao geral adotada pelo STF, sendo resultante de julgamento de recurso
extraordinario que debateu a constitucionalidade de lei que dispde sobre tipo de ocupacao
do solo em condominios fechados, se apresenta como movimento recente para o
reconhecimento desse tipo de empreendimento na legislagdo urbanistica. Entretanto, cabe
resguardar as ressalvas levantadas pelos ministros, especialmente quanto a necessidade de
se prever essa figura na lei que trata do parcelamento do solo. Tal demanda pode ser
atendida com a aprovagao do PL 3.057, de 2000, que trata da revisdo da Lei Federal n°
6.766, de 1979.

Destaca-se, por fim, que a proposta de regulamentacdo dos condominios fechados, em
virtude do lapso temporal entre essa agdo e a situagdo real, encontrard um cenario
consolidado e enfrentard o risco de se tornar um instrumento de ratificacdo do que tem sido
praticado devido a dificuldade de rompimento com o modelo atual habituado a submissédo as
normas municipais, geralmente moldadas as demandas geradas por esses

empreendimentos.
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