0 CONSULTOR JURIDICO

WWWw.conjur.com.br

Opiniao: Restricdes convencionais dos loteamentos

09/09/2022

Sem prejuizo dealL el Federal n° 6.766, de 19 de dezembro de 1979 [1] (Lei de Parcelamento do Solo) ter sido publicada
ha mais de trés décadas, ainda é controversa a questéo relativa a preval éncia das restri¢des construtivas estabel ecidas pelo
loteador quando da aprovacéo e execucdo de loteamento, em especial quando diversos anos se passam e essas restricoes
conflitam com as modificagdes desejadas para determinada regido da cidade, que ndo mais comportam o uso e ocupagao
anteriormente pretendidos.

OPINIAO

As restrigdes estabel ecidas pelo |oteador objetivam padronizar a

construcdo e usos inicialmente idealizados para a gleba loteada, observada a legislacéo vigente quando da sua aprovacao.
Entretanto, com o passar dos anos e com o desenvolvimento da cidade, pode ser necessaria a revisio dessas restricoes
para sua adequac&o a nova realidade da regido onde o loteamento se localiza, ao uso dado ou pretendido pela populacéo
gue 0 ocupa, etc., conforme estabel ecido no plano diretor de cada cidade.

Diante deste cenério, devem prevalecer as restri¢des convencionais do loteador ou devem elas ser interpretadas de formaa
acomodar o que alegislagdo municipal vigente autoriza? Para entendermos melhor a questdo e respondé-la, é necessario
analisar brevemente o histérico da legislagdo aplicavel ao parcelamento do solo urbano e as regras de uso e ocupagéo do
solo.

No Brasil, o processo de urbanizacdo se intensificou em meados da década de 30, em resposta a segunda e aterceira
revolugdes industriais, momento no qual se intensificou o é&xodo rural. Neste cenario, o ordenamento juridico brasileiro a
respeito do parcelamento do solo era infimo. Portanto, o governo federal editou o Decreto—Lei n° 58, de 10 de dezembro
de 1937, que a época representava uma revol ucdo nalegislacdo de urbanizacdo — no entanto, este referido dispositivo,
t&o somente versava sobre aspectos registrais e contratuais.

Com o passar dos anos, e a majoracéo da populacdo urbana, houve o crescimento desordenado das cidades, com a
implantac&o de loteamentos irregulares e a construcéo de moradias tumultuosas, de forma que surgiu a necessidade de
modernizacdo dalegislacdo, para que nela fossem inseridos 0s aspectos urbanisticos, registrais, contratuais e até penais.

ApOs o Decreto-lei n° 58 foi sancionadaaLe Federal n® 6.766, de 19 de dezembro de 1979, aluz da Constituigéo Federal
de 1967, dando uma solugéo para os problemas urbanisticos, muito embora saibamos que alegislacdo ndo tenha
acompanhado o ritmo de avanco da sociedade.

Neste cenario, aLei de Parcelamento do Solo, com caréter urbanistico, permitiu ao loteador que implementasse restricdes
convencionais, aplicaveis atodos os adquirentes de | otes, visando o bem estar da col etividade e manutencéo das
caracteristicas daquele bairro loteado, ou seja, obrigagdes de natureza propter rem.

Vaeressatar, contudo, que mencionadalei concedeu a elas carater supletivo em relacdo alegislacdo municipal aplicavel,

conforme ditames do inciso VI do artigo 26 do referido diplomalegal. Por conseguinte, a melhor interpretacdo, no nosso
entendimento, é no sentido que as restri¢des ndo podem contrariar eventual legislagdo municipal.
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Com a promulgagéo da Constitui¢éo de 1988, o constituinte originario delegou aos Municipios, através do artigo 30, VIII,
aorganizacao de seus territorios, permitindo que o Executivo, em conjunto com o legislativo municipal, versasse sobre a
expansdo urbana por meio do Plano Diretor, como dispde o artigo 182 da Carta Magna.

Assim, podemos observar que a Constituicéo Federal expressamente atribuiu competéncia do ordenamento do uso do
solo urbano parao Municipio, limitando, reflexamente, a aplicacéo das regras unilateralmente impostas pelo |oteador.
Ademais, cumpre consignar que as restri¢cdes convencionais sdo impostas unilateralmente pelo loteador, caracterizado
como de interesse privado, 0 que em nenhuma hipétese pode se sobrepor ao interesse publico, que é manifestado pela
aprovacdo de leis de zoneamento e uso do solo produzidas pelo poder |egislativo municipal apds debate com a sociedade.

A esse respeito, cumpre explorar, ainda que brevemente, alegislacdo decorrente da aplicagao dos artigos 182 e 183 da
Constituicdo de 1988, qual seja, alL e Federal n° 10.257, de 10 de julho de 2001 [2] (Estatuto da Cidade), que disciplinao
desenvolvimento das func¢fes sociais da cidade e da propriedade urbana, em detrimento da l6gica individualista que era
vistano Cédigo Civil de 1916.

Nesse sentido, com o fim de basilar a execucéo de politicas urbanas pelos municipios, o Estatuto da Cidade determina um
arcabouco principiol 6gico que regera, em muito, as formas de instituicdo das restricdes convencionais, qual sgja, a
garantia do direito a cidades sustentaveis, no qual se compatibiliza, por exemplo o direito aterraurbana, a moradia, ao
transporte, ao saneamento ambiental, dentre outros aspectos que possam compor uma nogdo de bem-estar na
habitabilidade urbana.

Com esse tom, o0 estatuto da Cidade, jaem seu artigo 22, V1, destaca a vedacao da utilizagdo inadequada de imovei's
urbanos, a proximidade de usos incompativeis ou inconvenientes do solo, o parcelamento do solo, a edificagdo ou o uso
excessivo ou inadequado em relacdo ainfraestrutura urbana, ainstalagdo de empreendimentos ou atividades que
funcionem como polos geradores de trafego sem a previséo de infraestrutura correspondente para este atendimento, a
retencdo especulativa de imoével urbano — téo praticada no cenario brasileiro — que resulte na subutilizacdo ou néo
utilizac@o do espaco urbano, a deterioracdo das &reas urbanas, a poluicdo e degradacdo ambiental e a exposicdo da
populacdo ariscos de desastres.

Conquanto, aqui, estejamos tratando de vedacdes legais a forma de organizacdo urbana, e ndo propriamente das restrices
convencionais que sao possibilitadas dentro da legislacéo aplicavel, é totalmente compreensivel que essas terdo de
respeitar aquelas, com o fim de atender a compreensdo exarada pelo legislador originario.

Além disso, 0 estatuto determina que a politica urbana possua uma gest&o democrética, acessivel a participagdo popular e
as associacdes com representacdo da comunidade afetada, além da cooperacdo entre governos e iniciativa privada, a
distribuicdo espacial da populacdo no plangjamento e desenvolvimento das cidades, e a ordenacao e controle do uso do
solo, ajustadistribuicdo dos beneficios e dnus decorrentes do processo de urbanizagcdo, somente para citar alguns
exemplos.

Paraisso, o Estatuto da Cidade abre sua caixa de ferramentas no que se refere ao plangjamento urbano pelos municipios
com instrumentos como o plano diretor e a disciplina do parcelamento, do uso e da ocupagdo do solo, ambos abordados
neste artigo, mas também o zoneamento ambiental, a gestéo orcamentéria participativa, o plano plurianual, dentre outros.

Também é de grande relevancia que o Estatuto da Cidade seja o regulamentador do conceito de "plano diretor”, conforme
seu Capitulo 111, que é o instrumento bésico da politica de desenvol vimento e expansdo urbana.

O Plano Diretor Municipal é o principal instrumento norteador para o planejamento do desenvolvimento urbano. Esse
importante instrumento é regulamentado pela Constituicéo Federal de 1988 e pelo Estatuto da Cidade, conforme ja
mencionado. Sua principal finalidade é disciplinar afuncdo social da propriedade, organizando e permitindo um bom uso
do espaco urbano, zelando pelo desenvolvimento sustentavel e abrangendo toda a populacdo. Ainda que se fale em
propriedade privada, a propriedade precisa cumprir sua func¢éo social, respeitando as restri¢des impostas pelo Poder
Publico, que visa atender o bem comum.

Diante disso, entende-se que o principal objetivo do Plano Diretor € assegurar a populagdo uma melhor qualidade de vida,
espel hando-se na simetria entre o tamanho populacional e as possibilidades materiais dos espacos urbanos.

Por ser instrumento de grande relevancia e impacto, a elaboracédo do Plano Diretor de um municipio ndo € um processo

célere, e agueles ja elaborados precisam ser revisados a cada dez anos, para que se possa atender outros planos e projetos
que caminham com a evolucgdo da sociedade, por exemplo, habitacgo, mobilidade urbana, saneamento bésico, entre
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outros.

Em suma, o Estatuto da Cidade busca trazer, para o debate da urbanizagdo, uma perspectiva mais equitativa na busca por
qualidade de vida por acesso aos equipamentos de vivéncia urbana, de forma democrética, para a populagéo que integraa
cidade. Esse parece ser um ponto de grande relevancia e que dialoga com a | 6gica de bem-estar social presente naMagna
Carta de 1988.

Desta forma, conclui-se que arestricdes convencionais podem prevalecer desde que ndo colidam com alegislagéo
vigente. No Municipio de S&o Paulo, por exemplo, o artigo 59 da Lei Municipal n° 16.402/16, que estabelece que, em
determinadas regides, as restrigdes convencionais de loteamento referentes a dimensionamento de | otes, recuos, taxa de
ocupacdo, coeficiente de aproveitamento, altura e nimero de pavimentos das edificactes, deverdo ser atendidas quando
mais restritivas que as disposi¢des dalei, enfatizando, portanto, o carater supletivo dessas restricoes.

Assim, considerando todas as etapas e exigéncias legidativas para a criagdo das normas de uso e ocupagdo do solo, ndo é
[6gico (e nem constitucional, no nosso entendimento) que elas devam estar subjugadas as restricdes convencionais
impostas pelo loteador, sob pena de 0 desenvolvimento urbano estar "engessado” pela vontade do loteador, com nitida
desvalorizacdo do interesse publico refletido nas | eis editadas de acordo com o processo legislativo.

[1] Brasil. Lei n°6.766, de 19 de dezembro de 1979. Disponivel em: www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/16766.htm.
Acesso em 25/08/2022.

[2] Brasil. Lei n°10.257, de 10 de julho de 2001. Disponivel em:
www.planalto.gov.br/ccivil_03/leig/leis 2001/110257.htm. Acesso em 25/08/2022.

Fonte: https://conjur.jumps.com.br/2022-set-09/opini ao-restri coes-convencionais-| oteamentos/
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