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Observa~se,.pe(as definic8es acima, que late & sindnimo de unidade imabilidria e
sindnimo de terreno; que se origina da subdivisio de uma gleba; que ¢ resultante de
loteamento ou desmembramento; que € servido de lnfraestrutura"e que suas dimensdes
devem atender a indices urbanisticos definidos por lei municipal para a zona urbana a que |
pertence.

A gleba, por sua vez, é uma 4rea de terra com localizago e delimitacdo definidas,
mas ainda ndo subdividida em lotes. £ uma drea que, no tendo sido objeto de processo
regufar de parcelamento do solo para fins urbanos, ndo tem Projeto Aprovado de
Loteamento (PAL). O lote, ao contrério da gleba, estd inserido em um PAL. No meio
urbano podem existir glebas ainda n¥o parceladas, mas, normaimente, se localizam
em d4rea de expansdo urbana, onde se implantam novos parcelamentos,

representando o avango da urbanizacdo e o crescimento horizontal das cidades.

Para Carvalho’, o condominio horizontal de terrenos n3o edificados,
implantado sobre um “Jote”, originaric de um loteamento urbano ja existente, ndo
apresenta, a principio, qualquer inconveniente para o interesse publico, pois o lote é

uma unidade ImoBiIiéria que, para se constituir, teve que atender a0s requisitos legais
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impostos pela Lei Federal 6.766/1979 cumprindo, assim, os devidos dnus urbanisticos

referentes ao loteamento de uma gleba.

Quanto ao condominio constitufdo sobre “gleba”, o.autor entende que seja um
tipo de ocupaciio flagrantemente ilegal, uma vez que impede o controle pelo
Municipio sobre o desenho urbano da cidade, prerrogativa indispensavel ao exercicio

de sua competéncia constitucional de ordenagdo territorial do solo urbano, e

acrescenta:

Seria importante alterar a lei n? 4.591, de 1964, para
incorporar os condominios horizontals, constituidos por
" terrenos ainda nSo edificados. Far-se-ia necessdrio,
entretanto, restringir explicitamente sua constituicSo aos
lotes, vedando-se sua utilizagdo como alternativa ao
loteamento.

Nessa linha de pensamento, entende-se que permitir a implantac3o dos
Grupamentos de Areas Privativas sobre glebas e ndo apenas sobre fotes, poderd
provocar uma supremacia desse tipo de empreendimento imobilidrio que pode
privatizar extensas 4reas urbanas, por meio do regime de condominio privado e

fechado de lotes, sobre os loteamentos de glebas, Gnicos na produglo dos espacos

publicos de uso comum do povo.

Na prética, o Grupamento de Areas Privativas, em comparagio com as
modalidades regidas pela legistagSo federal em vigor, resultard na privatizacdo dos
espagos correspondentes s vias de circulag3o, pragas e espagos livres para instalacdo
de equipamentos comunitérios, os quais passam a ser de propriedade particular do
condominio e que, pela Lei 6.766/1979, seriam piblicos e de uso comum do povo, pela
doac3o obrigatéria dessas dreas ao municipio. Resultard, também, na queda da
exigéncia de construgio prévia das edificagbes, conforme estabelecido na Lei Federal
4,591/1964, que rege o condominio edilicio, ou seja, as unidades autdnomas passam a

ser os Jotes e ndo as edificagbes.

Assim, a cidade estd sendo exposta aos riscos de um modelo de

desenvolvimento urbano pautado na produgdio, cada vez mais crescente, de extensos

espagos privados, verdadeiros ndcleos urbanos autdnomos, em detrimento da
produgdo de espagos publicos que permitam a livre circulag3o e integragiio entre os
elementos da estrutura urbana em escala local, conforme proporcionado pelo

parcelamento do solo convencional, realizado por meio do loteamento de glebas.

O que se observa é que a legislagdo urbanistica em andlise est4 legitimando tal
modelo, sem qualquer embasamento técnico que privilegie os aspectos urbanisticos e
que esteja fundamentado em estudos e avaliagdes dos impactos ambientais,
urbanisticos, econ8micos e sociais desse tipo de ocupagfo do territério. Além de
permitir que glebas, que antes s6 podiam ser loteadas, também tenham esse tipo de
ocupagdo, o PL 43/2007 e o PEU Yargens ndo definem suas dimensdes méaximas se

forem destinadas a implantag3o de Grupamentos de Areas Privativas .

O Plano Diretor do Municipio do Rio de Janeiro (LC 111/2011) ao nio definir se
a implantagdo do grupamento ser4 em gleba ou lote, njo define as dimensdes do
Grupamento, correspondente ao conjunto das sreas de uso privativo e de uso comum.
O Plano Diretor delega ao Poder Executivo o estabelecimento das diretrizes de

implantagdo, incluindo as dimensdes do grupamento.

O PEU Vargens ndo estabelece a 4rea maxima da gleba e nem do lote para
implantacdo do Grupamento de Areas Privativas, limitando apenas a dimensdo das
quadras, que ndo poderdo ultrapassar 30.000m? com testadas méximas de 250m. No
entanto, permite que tal dimensdo .seja ultrapassada no caso de Grupamentos que
apresentem mais de 25% da drea de seu lote com declividade superior 3 25%, ou eém
glebas ou lotes que apresentem outras condigbes topograficas, geogréficas,
ambientais, urbanisticas e iegais que n3o permitam a formago de quadras. Sendo
assim, estabelece exigéncias a serem cumpridas e determina que esse tipo de caso seja

analisado pelos 6rgios municipais de planejamenta e de meio ambiente.

Quanto ao PLC 43/2007, também n3o hs uma delimitagio maxima da gleba ou
lote para implantacdo do Grupamento. No gue se refere & formagio de gquadras,
apresenta os-mesmos dispositivos do PEU Vargens, porém, reduzindo a testada

méxima para 200m e aumentando a 4rea total para 40.000m?. Pelo exposto, constata-

se que a leglslacio analisada n3o estabelece a dimens3o maxima da gleba ou lote para
implantagiio do Grupamento de Areas Privativas.

2.4. Dimens3es e CondigBes das Areas de Uso Comum {Quadro 4 do Anexo
Vi)

O Plano Diretor do Municipio do Rio de Janeiro (LC 111/2011) delega ao Poder
Executivo a regulamentagio no que se refere as dimensdes das 4reas de uso comum, a
percentagem e caracteristicas gerais das 4reas de uso coletivo e das areas nio

edificaveis dos grupamentos de dreas privativas.

O PEU Vargens ndo define as dimensdes das 4reas de uso comum, mas as
caracteriia como dreas condominiais, indivisiveis, comuns a todos os proprietarios do
grupamento e destinadas ao acesso, lazer, ou preservac3o, n3o podendo ser utilizadas
para outro fim que n3o estes e nem incorporadas as areas de usé privativo, devendo
ser obedecidas as defini¢Bes e delimitagio constantes do projeto aprovado para o
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grupamento.

Entretanto, segundo o Art. 93, i, a construgo ou instalagdo de equipamentos
comuns da condominio s6 serdo garantidas se incluidos no projeto aprovado, ou seja,
0s equipamentos ndo s§o obrigatérios, o que d4 margem para que as dreas de uso

comum sejam constituidas apenas das vias internas, sem 4reas de convivio

.
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