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RESUMO

A costa brasileira € uma das maiores e mais belas do mundo o que atrai turistas de
todas as partes do mundo. O interesse nao fica restrito a essa categoria, cada vez
mais as praias sao procuradas para instalacdo de empreendimento, resorts e
condominios, sempre na modalidade de loteamento de acesso controlado, o que tem
levado a privatizacdo desses bens de uso comum do povo. Logo, o presente artigo
busca esclarecer quanto a (im)possibilidade da privatizacdo das praias por
loteamentos fechados, conceituando loteamento fechado e bens naturais de uso
comum do povo. A pesquisa, de carater bibliografico, se pauta em doutrina e
legislacdo, além de pesquisa jurisprudencial sobre o tema.
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ABSTRACT

The Brazilian coast is one of the largest and most beautiful in the world, which attracts
tourists from all over the world. The interest is not restricted to this category, more and
more beaches are sought for the installation of ventures, resorts and condominiums,
always in the form of subdivision with controlled access, which has led to the
privatization of these goods for common use by the people. Therefore, this article
seeks to clarify the (im)possibility of privatization of beaches by closed subdivisions,
conceptualizing closed subdivisions and natural assets for common use by the people.
The research, of a bibliographic nature, is based on doctrine and legislation, as well as
jurisprudential research on the subject.
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1 INTRODUCAO

A Zona Costeira brasileira € uma das mais extensas do planeta, possuindo umas das
maiores biodiversidades da flora e da fauna. Além da extenséo territorial, outro fator



relevante € a ocupacao do litoral brasileiro, essencialmente urbano, abrigando cerca
de 50,7 milhdes de habitantes. (ALFLEN, 2020)

A localizacdo privilegiada da Zona Costeira, para o desenvolvimento de certas
atividades, além dos recursos nela presentes, submeteram-na a fatores de
urbanizacado acelerada e ocupacéo desordenada do solo.

Além disso, cada dia mais, novos empreendimentos sdo atraidos para regido, com
promessas luxuosas e com intenc¢des de exploracdo turistica.

Sabendo disso o presente artigo busca abordar a impossibilidade da privatizagéo de
praias por loteamentos fechados ou empreendimentos no local, uma vez que € de se
observar que no Brasil, tais bens, sdo de uso comum do povo, de acordo com o art.
21 do Decreto 5.300 /04.

Além disso, ndo sao apenas condominios que promovem a privatizacao da area, mas,
também quiosques, bares e casas privadas.

Dessa maneira, no primeiro capitulo serd abordado conceitos iniciais sobre o tema,
estabelecendo-se definicdes sobre parcelamento do solo, loteamento e loteamento de
acesso controlado, modalidade recente no ordenamento juridico.

Ja no segundo capitulo a temética sera voltada para os bens publicos, com suas
classificacdes, exemplos e principais caracteristicas, ressaltando-se, em especial, as
praias, demonstrando-se como esse bem vem sendo privatizado, por intermédio de
alguns casos judiciais e dados sobre a regido de Angra dos Reis, no estado do Rio de
Janeiro. Além de como a legislacao, depois das mudancas ocorridos no ano de 2017
vem favorecendo esse tipo de pratica.

Sera feita, ainda, breve exposicdo sobre o regramento da Zona Costeira e 0 Plano
Nacional de Gerenciamento Costeiro

A elaboracdo do artigo passara pela analise bibliogréafica, jurisprudencial e legislativa
nacional, destacando-se os principais aspectos. Por fim, a conclusdo correlacionara
0s temas antes tratados.

2 CONCEITOS INCIAIS

O Brasil € um pais com uma grande massa populacional, principalmente em suas
metrépoles, o0 que leva, inevitavelmente, a um alto nivel habitacional e um elevado
namero de residéncias, ao ponto de ndo haver mais territério de
avolumamento/crescimento. Tais fatores levam a um crescimento de modo
desordenado e espontaneo das cidades e arredores, com edificagcbes em locais
impréprios e com abalo da qualidade de vida. E por isso que, cada vez mais, cresce
a figura do parcelamento do solo por intermédio de loteamentos, condominios e
desmembramentos.

Como se sabe, o parcelamento do solo é, essencialmente, a operacdo de subdivisdo
de uma gleba em unidades, em terrenos menores, culminando na maior utilizacdo da
area e em um crescimento da cidade, na maioria das vezes, de modo horizontal. Deve-



se destacar que, embora haja confusdo, Iloteamentos, condominios e
desmembramento n&o sdo a mesma coisa.

Explica Marcus Vinicius Motter Borges (2021) que, originalmente, a Lei n. 6.766, de
19 de setembro de 1979, responsavel por estabelecer a politica de parcelamento do
solo urbano, se encarregou de estabelecer a distincdo apenas entre duas
modalidades, o loteamento e o desmembramento.

Nas palavras do Autor, o critério, definido pela lei, para distin¢cao entre o loteamento e
o desmembramento é necessidade ou ndo de prover ou alterar o sistema viario e/ou
logradouros publicos. Caso o parcelamento pretendido implique na criacdo ou
melhoramento de vias de circulacdo e logradouros publicos, tem-se a figura do
loteamento. Se a subdivisdo em lotes puder ser feita aproveitando as vias de
circulacao e logradouros publicos ja existentes, a modalidade de fracionamento € o
desmembramento.

Além disso, é possivel destacar a existéncia de dois tipos de loteamentos — 0 que
possibilitara ao leitor entender a diferenca para como o condominio — o loteamento
comum e o loteamento “fechado” ou de acesso controlado. A qualificagdo do
loteamento como “comum” ndo consta expressamente na Lei, mas é utilizada para
designar o loteamento em que 0s bens publicos de uso comum sao de amplo e livre
acesso a populacdo em geral (BORGES, 2021)

Noutro giro, no loteamento “fechado” ou de acesso controlado, a lei municipal
especifica autoriza que os interessados, na maioria das vezes, 0s proprietarios e
loteadores, promovam o controle de acesso, de pessoas e automoveis, as areas
publicas existentes e disponibilizadas em razdo da implantagdo do loteamento.
(BORGES, 2021)

A implantacdo dessa modalidade tem por objetivo a melhoria na qualidade de vida
dentro de perimetro urbano, esquivando-se da violéncia e criminalidade, suprindo a
caréncia dos servigos municipais.

Dessa maneira, enquanto no loteamento, o loteador deve reservar e depois transferir
ao Municipio percentual de area para as vias de circulagdo, areas institucionais e
areas verdes, com verdadeira transferéncia de propriedade de tais espacos; no
condominio de lotes, 0s acessos internos e areas de uso comum permanecem Como
de propriedade dos condéminos.

Ademais, o regime juridico aplicavel aos institutos sédo diversos. Os condominios de
lotes s&o regidos pela Lei n. 4.591/1964 e pelo artigo 1.358-A do Cdédigo Civil, ao
passo que os loteamentos sdo regidos pela Lei n. 6.766/1979.

Delineados os conceitos iniciais, mister se faz o aprofundamento do tema, em
especial, quanto aos loteamentos “fechados” e sua existéncia ou ndo no ordenamento
juridico.

2.1 A tutela do Loteamento Fechado no ordenamento juridico



E preciso esclarecer, desde j4, que a figura do loteamento fechado, com a completa
impossibilidade de acesso por terceiros nao existe no ordenamento juridico, conforme
se demonstrara.

Conforme licao de Paola de Castro Ribeiro Macedo (2020), os loteamentos fechados,
nao contavam com previsao especifica na Lei de Parcelamento do Solo e eram
operacionalizados de maneira improvisada. Em geral, tinham como fundamento
termos administrativos de permissédo de fechamento ou concesséao de uso outorgados
pelos Municipios de forma precaria. Em muitos casos, a permissao de fechamento
nao era sequer documentada, constituindo uma mera tolerancia da Administracao
Pdblica municipal.

A questao foi foco de inimeras discussdes no Brasil, pois as vias de circulacao interna
e outras areas desses loteamentos sdo publicas, tal como ja afirmado anteriormente
e, portanto, de acesso de todos, porém, na pratica, 0 que se observava era que
somente os moradores do loteamentos tinham permissao de acesso, uma vez que 0s
locais eram murados e havia a instalacao de portaria de acesso exclusivo.

Para José Afonso da Silva apud Borges (2021), essa modalidade era juridicamente
inexistente, sem legislacdo que a amparasse. O loteamento fechado violava, ainda, o
principio da liberdade de locomocédo e isonomia, além de ser solucdo contraria ao
planejamento urbano.

N&o € a toa que o Ministério Publico, em diversos estados, ingressou com medidas
judiciais para inibir o fechamento dos loteamentos, sob 0 argumento de que esses
seriam bens publicos de uso comum do povo e, portanto, inalienaveis e insuscetiveis
de segregacao. (MACEDO, 2020)

A modalidade so foi incorporada ao ordenamento juridico em 2017, por intermédio da
Lei 13.465/2017, que inseriu no artigo 2°, o 8§ 8°, estabelecendo que:

§8° constitui loteamento de acesso controlado a modalidade de loteamento,
definida nos termos do § 1° deste artigo, cujo controle de acesso sera
regulamentado por ato do poder publico Municipal, sendo vedado o
impedimento de acesso a pedestres ou a condutores de veiculos, nao
residentes, devidamente identificados ou cadastrados.(BRASIL,2017)

A incluséao legislativa trouxe contornos significativos a esse tipo de loteamento e
buscou acabar de vez com os abusos que eram cometidos. Nesse sentido, destaca-
se a impossibilidade de fechamento total e absoluto dos espacos, devendo ser
assegurado o acesso as vias de circulacao e aos bens de uso comum que existam.

Além disso, é indispensavel que o loteamento de acesso controlado seja
regulamentado por ato do poder publico municipal, que pode, inclusive, estabelecer
outras obrigatoriedades a serem observadas.

Assevera Luiz Antonio Scavone Junior (2022, n.p) que

A lei, portanto, ndo reconheceu o loteamento “fechado” no ambito federal,
com acerto, pois seria violagdo a Constituicdo Federal o cerceamento do
direito de livre acesso a areas publicas, como é o caso das vias de um
loteamento, aberto ou de acesso controlado.



Reside, pontualmente, nos tribunais brasileiros alguma confusédo entre
condominio fechado, condominio de lotes, e condominio edilicio, que poderéo
ser a mesma coisa enquanto natureza juridica, forma de organizacdo da
propriedade, e o loteamento fechado ou o loteamento de acesso controlado,
gue sdo diversos em mecanismos de fracionamento e regime juridico
imobiliario.

O Superior Tribunal de Justica ja decidiu que € legitima, sob o aspecto formal e
material, Lei que dispbe sobre uma forma diferenciada de ocupacéo e parcelamento
do solo urbano em loteamentos fechados tratando da disciplina interna desses
espacos e dos requisitos urbanisticos minimos a serem neles observados.

Isto porque, a ConstituicAo Federal de 1988, atribuiu a todos os Municipios
competéncia para editar normas destinadas a “promover, no que couber, adequado
ordenamento territorial, mediante planejamento e controle do uso do solo, do
parcelamento e da ocupacgao do solo urbano” (art. 30, VIII) e a fixar diretrizes gerais
com o objetivo de “ordenar o pleno desenvolvimento das fun¢des sociais da cidade e
garantir o bem-estar dos habitantes” (art. 182, caput).

Veja-se o que ficou ementado:

RE 607.940 /DF, relator Min. TEORI ZAVASCKI, j. em 29/10/2015. Ementa:
“CONSTITUCIONAL. ORDEM URBANISTICA. COMPETENCIAS
LEGISLATIVAS. PODER NORMATIVO MUNICIPAL. ART. 30, VIII, E ART.
182, CAPUT, DA CONSTITUIQAO FEDERAL. PLANO DIRETOR.
DIRETRIZES BASICAS DE ORDENAMENTO TERRITORIAL.
COMPREENSAO. 1. A Constituigdo Federal atribuiu aos Municipios com
mais de vinte mil habitantes a obrigacdo de aprovar Plano Diretor, como
“instrumento basico da politica de desenvolvimento e de expansao urbana”
(art. 182, § 1°). Além disso, atribuiu a todos os Municipios competéncia para
editar normas destinadas a “promover, no que couber, adequado
ordenamento territorial, mediante planejamento e controle do uso do solo, do
parcelamento e da ocupagédo do solo urbano” (art. 30, VIII) e a fixar diretrizes
gerais com o objetivo de “ordenar o pleno desenvolvimento das fungdes
sociais da cidade e garantir o bem-estar dos habitantes” (art. 182, caput).
Portanto, nem toda a competéncia normativa municipal (ou distrital) sobre
ocupacdo dos espacos urbanos se esgota na aprovacédo de Plano Diretor. 2.
E legitima, sob o aspecto formal e material, a Lei Complementar Distrital
710/2005, que disp6s sobre uma forma diferenciada de ocupacdo e
parcelamento do solo urbano em loteamentos fechados, tratando da
disciplina interna desses espacos e dos requisitos urbanisticos minimos a
serem neles observados. A edicdo de leis dessa espécie, que visa, entre
outras finalidades, inibir a consolidagdo de situa¢des irregulares de ocupacéo
do solo, esta inserida na competéncia normativa conferida pela Constitui¢céo
Federal aos Municipios e ao Distrito Federal, e nada impede que a matéria
seja disciplinada em ato normativo separado do que disciplina o Plano Diretor.
3. Aprovada, por deliberacdo majoritaria do Plenério, tese com repercusséo
geral no sentido de que “Os municipios com mais de vinte mil habitantes e o
Distrito Federal podem legislar sobre programas e projetos especificos de
ordenamento do espago urbano por meio de leis que sejam compativeis com
as diretrizes fixadas no plano diretor”. 4. Recurso extraordinario a que se nega
provimento.” (STJ, Ag no REsp 1.160.143/SP, Rel. Min. Francisco Falc&o, j.
em 01/10/2019)

Esclarece Luiz Antonio Scavone Junior (2022) que para a admissao do loteamento
fechado, uma dificuldade surge, uma vez que o art. 22 da Lei 6.766/1979 determina



gue desde a data do registro do loteamento passam a integrar o dominio do Municipio
as vias e pracas, 0s espacos livres e as areas destinadas aos edificios publicos e
outros equipamentos urbanos, constantes do projeto e do memorial descritivo.

O que pode soar contraditério, uma vez que haveria restricdo do uso dos bens
comuns, ja que se estaria autorizando um loteamento fechado. O problema é mais
simples do que parece.

Por lei municipal, héa possibilidade de se autorizar o fechamento do loteamento com a
restricdo de uso dos bens publicos aos seus proprietarios através da concesséo de
uso, entretanto, como dito 0 acesso de nao residentes, pedestres ou condutores de
veiculos devera ser permitido nos termos do § 8° do art. 2° da Lei 6.766/1979.
(SCAVONE, 2022)

O interesse é apenas um:

O fato do Poder Publico livrar-se da manuten¢éo desses bens, assim como o
fortissimo argumento da seguranca publica do cidaddo, sdo motivos mais que
suficientes para admitir-se a concessao.

N&o se pode olvidar que os Municipios, a rigor, vivem em constante estado
de pendria financeira. Por conseguinte, € benéfica a concesséo, ja que os
bens passam a administragéo e conservacéao dos proprietarios que continuam
pagando o Imposto Predial e/ou Territorial Urbano, embora ndo seja possivel,
nessa eventualidade, a cobranca de taxas de limpeza, conservagéo e demais
abarcadas pela responsabilidade dos particulares e estipuladas no
instrumento de concesséo.

Com isso, 0 Municipio pode aplicar seus parcos recursos na area social e em
outras prioridades, enquanto os proprietarios, por forca da concessao,
obrigam-se pela manutencéo e conservacao dos espacos livres, pracas e
ruas para que possam gozar de mais seguranca, v.g. coleta de lixo,
manutencdo da pavimentacéo, das pracas etc.

Mas para quem é efetuada a concessao da qual tratamos?

Nos termos do art. 36-A da Lei 6.766/1979, o contrato de concesséo deve
ser firmado com uma sociedade civil sem fins lucrativos constituida pelos
proprietarios da area com a finalidade de recolher os recursos para fazer
frente as despesas, administra-los e realizar a conservacao e manutencgao
dos bens publicos. (SCAVONE, 2022, p. 146)

Entretanto, alerta Paola de Castro Ribeiro Macedo (2020) que o fechamento de um
parcelamento do solo cria diversos problemas para o desenvolvimento das cidades,
seja nos aspectos de mobilidade urbana, paisagem urbana e integracdo a malha
viaria.

Os loteamentos murados ndo tém suas ruas internas integradas ao sistema viario,
0 que dificulta o escoamento do transito de veiculos locais. De igual modo, ndo ha
transporte publico dentro dos limites dos muros, tornando a locomocdo de
moradores e trabalhadores restrita aos veiculos particulares. Além disso, a
paisagem urbana fica prejudicada diante da presenca de muros, cercas elétricas e
guaritas de seguranca.



Por essa razéo, afirma a Autora que “tais pedidos devem ser analisados com cautela
pelo Municipio, observando critérios de conveniéncia e oportunidade, com indicacao
da motivagéo para aprovacao do parcelamento nessa espécie”.

4 BENS NATURAIS X LOTEAMENTO FECHADO: A PRIVATIZACAO DE PRAIS

O problema surge, como dito, quando h& permissao para instalacdo de loteamento
fechado ou de acesso controlado e acaba-se por privatizar bens comuns ou impedir 0
acesso ao local, especial, quando se fala de praias, ja que suas constru¢cdes sao
erguidas, as margens, fazendo com que sua utilizac&o seja particular aos proprietarios
dos lotes.

Diz-se isso porque o Brasil € um pais litoraneo, possuindo praias exuberantes por toda
sua costa. Diante da beleza desses bens naturais, criou-se um interesse privado de
muitos empresarios, visando a edificacdo de empreendimentos com o objetivo
lucrativo, como é o caso dos loteamentos fechados, muito requisitados por cidadéos
de uma classe financeira alta.

Para melhor entender o tema, mister se faz uma breve exposicéo sobre a classificagao
dos bens estabelecida no ordenamento juridico.

4.1 Bens Publicos e a sua propriedade

De acordo com a classificacdo adotada pelo Cédigo Civill os bens publicos podem
ser de uso comum do povo, de uso especial ou dominicais, dependendo da destinacao
gue lhes é dada, sendo sempre de titularidade de uma pessoa juridica de direito
publico.

Nesse sentido, o art. 98 e 99, do Cddigo Civil estabelecem:

Art. 98. Sao publicos os bens do dominio nacional pertencentes as pessoas
juridicas de direito publico interno; todos os outros sdo particulares, seja
gual for a pessoa a que pertencerem.

Art. 99. Sao bens publicos:

| - os de uso comum do povo, tais como rios, mares, estradas, ruas e
pragas;

Il - os de uso especial, tais como edificios ou terrenos destinados a servico
ou estabelecimento da administracéo federal, estadual, territorial ou
municipal, inclusive os de suas autarquias;

[l - os dominicais, que constituem o patrimdnio das pessoas juridicas de
direito publico, como objeto de direito pessoal, ou real, de cada uma dessas
entidades.

Paragrafo Unico. Nao dispondo a lei em contrario, consideram-se dominicais
0s bens pertencentes as pessoas juridicas de direito publico a que se tenha
dado estrutura de direito privado.

Explica Maria Sylvia Zanella Di Pietro (2022) que o critério utilizado para esse tipo de
classificacdo € o da destinacdo ou afetacdo dos bens: “os da primeira categoria sao



destinados, por natureza ou por lei, ao uso coletivo; os da segunda ao uso da
Administracdo, para consecucao de seus objetivos, como os imodveis onde estdo
instaladas as reparticdes publicas”. Ja os da terceira categoria ndo tém destinagcéo
publica definida, razdo pela qual podem ser aplicados pelo Poder Publico, para
obtencao de renda.

Os bens publicos, vinculados a um regime juridico de direito publico, especifico em
relacdo aos bens privados, conservam caracteristicas especiais, que podem impactar
as diferentes categorias de bens pubicos de formas diversas. (ALFLEN, 2020)

Os bens publicos possuem as seguintes caracteristicas:

a) Inalienabilidade [...]. Um dos mais importantes atributos da propriedade
privada é o direito de dispor, de modo que a inalienabilidade implica
justamente em importante restricdo ao direito de dispor. E, portanto, nota
distintiva do que se chama de propriedade publica contraposta, nesse
contexto, a classica nogao de propriedade privada. [...]

b) Impenhorabilidade [...]. Esse trago decorre do anterior (a inalienabilidade),
ja que o curso légico da penhora é a alienacdo em praca publica. [...]

c¢) Imprescritibilidade No ordenamento juridico atual, nenhum bem publico é
passivel de prescri¢do aquisitiva, ou seja, nenhum deles pode ser usucapido.
Essa vedacdo tem amparo -constitucional [...]. (CADEMARTORI E
BAGGENSTOSS, 2016, p. 55-57).

Com efeito, Cretella Junior (1984, p. 301) adverte, ainda, que em que pese 0s bens
de uso comum se encontrem na esfera patrimonial de um Ente Publico, ao qual é
conferido a sua administragao, bem como ao qual cabe assegurar que nao percam
a natureza de bens comuns, na verdade eles sdo “insuscetiveis de direito de
propriedade”, ou seja, ndo podem ser conferidos a alguém em particular. Assim, o
uso dos bens comuns por uma pessoa nao pode impossibilitar que outras pessoas
também desfrutem de tal bem.

4.1 Praias como bens publicos e a sua privatizacdo

As praias, evidentemente, sdo bens naturais de uso comum do povo, € 0 que
estabelece o art. 21 do, Decreto 5.300/2004, veja-se:

Art. 21. As praias sédo bens publicos de uso comum do povo, sendo
assegurado, sempre, livre e franco acesso a elas e ao mar, em qualquer
direcdo e sentido, ressalvados os trechos considerados de interesse da
seguranca nacional ou incluidos em &reas protegidas por legislagcao
especifica.

§ 1o O Poder Publico Municipal, em conjunto com o 06rgdo ambiental,
assegurard no ambito do planejamento urbano, o acesso as praias e ao mar,
ressalvadas as areas de seguranga nacional ou &reas protegidas por
legislacéo especifica, considerando os seguintes critérios:

| - nas areas a serem loteadas, o projeto do loteamento identifica os locais de
acesso a praia, conforme competéncias dispostas nos instrumentos
normativos estaduais ou municipais;

II- nas areas ja ocupadas por loteamentos a beira mar, sem acesso a praia,
o Poder Publico Municipal, em conjunto com o 6rgdo ambiental, definira as
areas de serviddo de passagem, responsabilizando-se por sua implantacéo,



no prazo maximo de dois anos, contados a partir da publicacdo deste
Decreto;”. ( BRASIL, 2004)

A lei assegura, ainda, que ndo sera permitida a urbanizacdo ou qualquer forma de
utilizacao do solo na Zona Costeira que impeca ou dificulte 0 acesso assegurado as
praias.

Significa dizer que, impedir 0 acesso aos bens afronta expressamente a disposi¢éo
dos incisos do dispositivo legal mencionado, que estabelece, expressamente, que o
acesso deve ser livre e que nas areas a serem loteadas, o projeto do loteamento
deve identificar os locais de acesso a praia.

Ocorre que, tal como afirmado, a limitacdo dos recursos naturais, associada ao
crescimento populacional na Zona Costeira, tem sido causa de inumeros conflitos de
USO e ocupacao nessa area, resultando no rompimento do equilibrio ecolégico, com
consequéncias sempre danosas ao meio ambiente (VASCONCELOS, apud
TEIXEIRA, 2008).

Como consequéncia desses conflitos, as ocupacdes em areas de praias resultam na
privatizacdo desses bens e comprometem a dindmica costeira e o equilibrio
ecologico nesses ambientes, resultando na aceleracdo de processos erosivos que
culminam no recuo da linha de costa (MEIRELES, 2006)

Segundo Ester Limonad (2017, p. 64):

O crescimento das atividades de turismo e veraneio contribui ja hd um certo
tempo para converter em objeto de consumo uma série de lugares, com
destaque para a orla litorAnea de paises de clima ameno, tropicais e
equatoriais. A orla litordnea brasileira, com 8.698 km de extenséo, uma das
mais extensas orlas litoraneas tropicais do mundo, ndo constitui uma
excecao nesse sentido.

Os processos de privatizacdo no espaco costeiro acontecem, na maioria da vezes:
a) por resorts que tornam exclusivo o uso de trechos da orla maritima; b)
empreendimentos turistico-imobiliarios que fazem toda a extensédo de praias em
espacos de uso exclusivo, como em Angra dos Reis; ¢) pela transferéncia da gestao
de Unidades de Conservacao para a iniciativa privada, como esta em curso no pais
com as PPPs; d) para a construcao de grandes empreendimentos econdmicos. Em
todos os exemplos de formas de privatizacao citados observa-se como a propriedade
publica e privada acabam excluindo o direito uso, gozo e producdo do comum
(RIBEIRO, 2017)

A guisa de exemplificacdo, Angra dos Reis, no Rio de Janeiro, conhecida
turisticamente pela beleza de suas praias e ilhas, tem grande parte do acesso
privatizado. Em 2013, de 55 praias mapeadas em um trecho de 26,5 km (17% da linha
de costa continental), apenas 13 (24%) tem livre acesso. Dessas, trés séo
permanentemente improprias para banho e outras trés esporadicamente improprias,
logo, temos apenas 07 praias com livre acesso e préprias para banho durante todo o
ano. (RIBEIRO, 2017)

Além disso, em dezembro de 2016, também em Angra dos Reis, o Ministério Publico
Federal ajuizou acgéo civil publica contra o Pestana Hotel Group e o municipio para



gue os réus permitam o uso publico das praias situadas dentro do Hotel Pestana, bem
como retirem estruturas que impedem a livre circulacdo de nédo-hdspedes em areas
publicas. (RIBEIRO, 2017)

Nesse mesmo sentido, recentemente, a 42 Turma do Tribunal Regional Federal da 42
Regido, no aspecto, manteve sentenca que condenou um condominio residencial
construido na praia da Figueira, em Santa Catarina, a retirar todos os obstaculos que
impedem o0 Unico acesso a praia e a circulacdo de veiculos na area do condominio.

Em solo capixaba, no inicio do ano, a Prefeitura de Guarapari notificou um condominio
a retirar as cercas que foram instaladas na Praia do Morro e restringiam o0 acesso de
terceiros.

Infelizmente, € de se observar que a intervencdo nesse bem natural é facilitada pela
omissao do poder publico, fruto da escassez, da falta de fiscalizagdo, da mobilizacéo
e da conscientizacéo da populacao.

De igual modo, as disposi¢cdes trazidas pela Lei n° 13.465/2017, em relacdo aos
loteamentos de acesso controlado acabaram por flexibilizar e aliado a esses fatores
tornar mais facil a privatizacdo desse tipo de bem. Na pratica, os empreendimentos
acabam sendo constituidos como sendo de acesso controlado — o que deveria
indicar a possibilidade de qualquer um frequentar o local, com a devida indicacdo —
mas, 0 acesso fica restrito aos proprietarios da area.

Ressalta-se que, mesmo nesses casos de acesso controlado, embora nao haja
privatizacdo absoluta do acesso a praia, ha o constrangimento da identificacao para
0 acesso, inclusive, com necessidade de fornecimento de documentos pessoais e
fotos para cadastro.

Desse modo:

A privatizacdo dos espacos publicos fisicos da zona costeira, permite a
transferéncia a propriedade individual, de areas antes ocupados por toda a
populacdo, o que gera, por conseguinte, a privatizacdo de bens comuns.
Assim, o agora proprietario individual desses bens, pode explorar os recursos
naturais desse espaco exclusivamente, além de limitar os locais para o
desenvolvimento de relagdes sociais. (ALFLEN, 2020, p. 92)

N&o bastasse isso, outra estratégia utilizada em praias tanto do continente como das
ilhas, para limitar 0 acesso é a colocacao de boias de falsos cultivos de mexilhdo que
dificultam o acesso pelo mar, evitando que escunas e embarcacdes cheguem até a
praia. (RIBEIRO, 2017)

Afirma Jessica Alflen (2020) que essa tendéncia de privatizacdo de bens publicos e
consequentemente dos bens comuns, contudo, ndo é uma individualidade da Lei
13.465 de 2017, que introduziu a figura do loteamento de acesso controlado. Além
dela, h&a outros projetos legislativos. Exemplo disso é PEC 39/2011 que pretende
revogar o inciso VII do art. 20 da Constituicdo e o § 3° do art. 49 do Ato das
Disposi¢cdes Constitucionais Transitérias, para extinguir o instituto do terreno de



marinha e seus acrescidos e autorizar a alienacdo desses bens aos foreiros,
cessionarios e ocupantes dessas areas.

Outra ideia legislativa, ja proposta, pretende alterar a Lei 7.661/88, tornado as praias
privadas, sob o fundamento de que essa alteracdo promoveria “uma melhor qualidade
e preservacdo da natureza, com isso o responsavel cuidaria da sua propriedade
privada”.

Nesse mesmo sentido, esta o PL 4444/2021, com objetivo de privatizar as orlas em
praias maritimas, com a criacdo da ZETUR - Zona Especial de Uso Turistico, com o
intuito da exploracgao turistica, tendo o projeto a proposta de delimitar no méximo 10
% da faixa de areia natural de cada municipio para acesso restrito de
empreendimentos como hotéis, parques privados e clubes.

Ademais, além do problema urbano gerado, a privatizacdo desse tipo de bem gera
grande impacto ambiental. Muitos resorts localizam-se em areas de conservacao
ambiental e as instalagdes dos grandes empreendimentos imobilidrios dao origem a
outro problema, qual seja, a proliferacao de nucleos habitacionais espontaneos ao seu
entorno.

Segundo Ester Limonad (2017, p. 66)

Resulta dai uma ocupacéo desordenada de aglomerados de carater urbano
dispersos, em que se verifica a multiplicacdo irregular de edificages
residenciais e de servicos sem infraestruturas de saneamento, que além de
avancar sobre 0s mangues, restingas e lagoas, ai lancam esgoto in-natura,
gueimam a mata para limpar as areas para construir e implantar jardins, o
gue acarreta uma crescente degradagao ambiental com a reducao das praias,
assoreamento dos rios, contaminacdo dos lencois freaticos e reducdo dos
recursos naturais.

N&o se desconhece a necessidade do avango econdmico e do desenvolvimento de
atividades. Ocorre que, o crescimento deve observar o principio do desenvolvimento
sustentavel. De modo que, na impossibilidade de compatibilizacédo, h& de se indagar
sobre a prevaléncia das atividades econémicas ou do meio ambiente.

Afirma Fabiano Melo Goncalves de Oliveira (2017, p. 103) que a resposta € “que pela
sistematica constitucional as atividades econémicas nao podem ser exercidas em
desarmonia com o0s principios destinados a tornar efetiva a protecdo ao meio
ambiente”.

Esse é o entendimento do Supremo Tribunal Federal (ADI n°® 3.540), a saber

a atividade econbmica ndo pode ser exercida em desarmonia com o0s
principios destinados a tornar efetiva a protecdo ao meio ambiente. A
incolumidade do meio ambiente ndo pode ser comprometida por interesses
empresariais nem ficar dependente de motivacdes de indole meramente
econOmica, ainda mais se se tiver presente que a atividade econdmica,
considerada a disciplina constitucional que a rege, esta subordinada, dentre
outros principios gerais, aquele que privilegia a ‘defesa do meio ambiente,
inclusive mediante tratamento diferenciado conforme o impacto ambiental
dos produtos e servicos e de seus processos de elaboracéo e prestagéo (ADI
N. 3.540-MC, RELATOR O MINISTRO CELSO DE MELLO, DJ DE
03.02.2006)



4.2 Breves comentarios sobre o Zoneamento Costeiro

A costa brasileira, nos termos do art. 225, § 4°, da CF/88, € um espaco territorial
submetido a regime especial de protecéo.

A Lei n® 7.661/1988, regulamentada pelo Decreto Federal n® 5.300/2004, que institui
o Plano Nacional de Gerenciamento Costeiro, em seu artigo 2° determina que,
subordinando-se aos principios e tendo em vista os objetivos genéricos da PNMA —
Politica Nacional do Meio Ambiente, fixados respectivamente nos arts. 2° e 4°, o
PNGC visara especificamente a orientar a utilizagdo nacional dos recursos na Zona
Costeira, de forma a contribuir para elevar a qualidade da vida de sua populacéo, e a
protecdo do seu patrimonio natural, historico, étnico e cultural. (ANTUNES, 2021)

Nesse sentido é a disposicéo legal:

Art. 2° Subordinando-se aos principios e tendo em vista os objetivos
genéricos da PNMA, fixados respectivamente nos arts. 2° e 4° da Lei n°
6.938, de 31 de agosto de 1981, o PNGC visara especificamente a orientar a
utilizac&o racional dos recursos na Zona Costeira, de forma a contribuir para
elevar a qualidade da vida de sua populacgéo, e a prote¢éo do seu patriménio
natural, historico, étnico e cultural.

Paragrafo Unico. Para os efeitos desta lei, considera-se Zona Costeira o
espaco geografico de interacdo do ar, do mar e da terra, incluindo seus
recursos renovaveis ou nao, abrangendo uma faixa maritima e outra terrestre,
gue serdo definida pelo Plano.

Art. 3°. O PNGC devera prever o zoneamento de usos e atividades na Zona
Costeira e dar prioridade a conservagcdo e protecao, entre outros, dos
seguintes bens:

| - recursos naturais, renovaveis e nao renovaveis; recifes, parcéis e bancos
de algas; ilhas costeiras e oceénicas; sistemas fluviais, estuarinos e
lagunares, baias e enseadas; praias; promontérios, costdes e grutas
marinhas; restingas e dunas; florestas litoraneas, manguezais e pradarias
submersas;

Il - sitios ecolégicos de relevancia cultural e demais unidades naturais de
preservacado permanente;

[l - monumentos que integrem o patrimdnio natural, histérico, paleontologico,
espeleoldgico, arqueolégico, étnico, cultural e paisagistico.(BRASIL, 1988)

Ocorre que o Plano Nacional de Gerenciamento Costeiro, em sua existéncia, nao
conseguiu servir de instrumento apto a resolver as complexas questées decorrentes
da ocupacéo do litoral brasileiro, j& que elabora de forma genérica e sem levar em
consideracao as particularidades locais. (ANTUNES, 2021)

5 CONCLUSAO

No ordenamento juridico brasileiro ndo existe a figura do loteamento fechado com a
completa impossibilidade de acesso de terceiros, o que hé& é a figura do loteamento
de acesso controlado, em que se deve permitir o acesso, desde que a pessoa se
identifique.


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L6938.htm#art2
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L6938.htm#art4
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L6938.htm#art4

Entretanto, a criacdo desse tipo modalidade de loteamento pela Lei n°® 13.465/2017
flexibilizou e tornou mais facil a privatizacdo de bens naturais, especialmente as
praias. Na pratica, os empreendimentos acabam sendo constituidos como sendo de
acesso controlado, mas, o0 acesso fica restrito aos proprietarios da area.

O que se observa é que a lei ndo é cumprida e sim ignorada, € 0 acesso a hao
morador, no caso de condominios, por exemplo, continua sendo vedado,
impossibilitando a populagéo que nao habita dentro desses loteamentos fechados de
acessarem e usufruirem daqueles bens que ostentam caracteristicas de bens
publicos.

E de grande mérito, concluir que, a privatizacdo das praias promove verdadeira
selecdo da populacao que poderia usufruir deste bem, pois, querendo ou ndo, apenas
uma parte da sociedade, qual seja, as que possuem e habitam os loteamentos
fechados.

Além disso, a privatizacdo desse tipo de bem gera grande impacto ambiental, seja
porque estéo localizados em &reas de conservacdo ambiental, seja porque dao origem
a nucleos habitacionais espontaneos ao seu entorno. Esses nucleos, na maioria, das
vezes carecem de estrutura minima e além de avancar sobre 0os mangues, restingas
e lagoas, lancar esgoto in-natura, promovem significativa alteracédo no visual da area.
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