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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos os autos em epigrafe,a SEGUNDA
CAMARA DE DIREITO PUBLICO E COLETIVO do Tribunal de Justi¢a do Estado
de Mato Grosso, sob a Presidéncia Des(a). MARIO ROBERTO KONO DE
OLIVEIRA, por meio da Turma Julgadora, proferiu a seguinte decisao: POR
UNANIMIDADE, PROVERAM O RECURSO. PARTICIPARAMDO
JULGAMENTO O EXCELENTISSIMO SR. DES. RELATOR MARIO
ROBERTO KONO DE OLIVEIRA,1* VOGAL EXMA. SRA. DESA. MARIA
APARECIDA FERREIRA FAGO E 2° VOGAL EXMO. SR. DES. DEOSDETE
CRUZ JUNIOR.

EMENTA



DIREITO ADMINISTRATIVO E URBANISTICO. APELACAO CiVEL.
EMBARGOS A EXECUCAO FISCAL. NATUREZA JURIDICA DE
EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO. CONDOMINIO URBANISTICO VERSUS
LOTEAMENTO FECHADO. ILEGALIDADE DO AUTO DE INFRACAO.
SENTENCA DE IMPROCEDENCIA REFORMADA. RECURSO PROVIDO.

I. CASO EM EXAME

Apelacdo interposta por pessoa juridica contra sentenca que julgou improcedentes
embargos a execugdo fiscal opostos em face do Municipio, mantendo a cobranga de
multa administrativa por auséncia de construcdo de calcada na testada de imovel

situado em empreendimento imobilidrio.
II. QUESTAO EM DISCUSSAO

A questdo em discussdo consiste em definir a natureza juridica do empreendimento
(condominio urbanistico ou loteamento fechado) para verificar a aplicabilidade da

obrigacdo municipal de constru¢ao de cal¢adas na testadado imovel.
I11. RAZOES DE DECIDIR

3. O empreendimento possui caracteristicasde condominio urbanistico regido pela Lei
n°® 4.591/64, conforme comprovam o registro imobiliario n® 103.683 do Cartorio de
Registro de Imoveis do 2° Oficio de Cuiaba/MT, datado de 14 de agosto de 2007, a
averbacdo da incorporagdo imobilidria a margem da matricula e o "Habite-se"

expedido pela propria Administragdo Municipal.

4. O registro imobilidrio e os atos administrativos anteriores que reconheceram o

empreendimento como condominio urbanistico ndo podem ser desconsiderados pela



autoridade administrativa no processo de autuacdo, sob pena de violagdo ao principio

da seguranga juridica.

5. Configura comportamento contraditério (venire contra factum proprium) a
Administragdo Publica aprovar e registrar o empreendimento como condominio
urbanistico e, posteriormente, considera-lo loteamento fechado para fins de imposicao

de multa administrativa.

6. As vias internas de um condominio urbanistico sdo de natureza privada e pertencem
aos condominos, nao se enquadrando no conceito de "logradouro publico" previsto

na legislagdo municipal.

7. A obrigacdo de construgdo de calcadas, nos termos dos artigos 229, paragrafo
unico, e 447, 111, da Lei Complementar Municipal n® 004/92, recai sobre imoveis com

frente para via e logradouro publico, situagdo inaplicavel ao caso concreto.
IV.DISPOSITIVO E TESE
Recurso provido.

1. A classificacdo juridica do empreendimento imobiliario consolidada pelo registro
imobilidrio e pelos atos administrativos anteriores ndo pode ser unilateralmente alterada

pela Administragdo Publica para fins de imposi¢cdo de penalidade.

2. As vias internas de circulagdo em condominios urbanisticos regidos pela Lei n°
4.591/64 sao de natureza privada, ndo se aplicando a elas as normas municipais que

exigem constru¢do de calgadas em logradouros publicos.
Dispositivos relevantes citados

Lein® 4.591/64; Lei n® 6.766/79; Lei Complementar Municipal n® 004/92, arts. 229,
paragrafo unico, e 447, I1I; Lei Complementar Municipal n® 389/2015, art. 5°, LIII.



Jurisprudéncia relevante citada

TIMT, N.U 1003561-37.2021.8.11.0021, Primeira Camara de Direito Publico e
Coletivo, Maria Aparecida Ribeiro, j. 29/02/2024.

RELATORIO

Trata-se de recurso de apelacdo civel interposto pela pessoa
juridica GINCO URBANISMO LTDA, contra a sentenca proferida pelo Juizo da
Vara Especializada do Meio Ambiente da Comarca da Capital, que julgou
improcedentes os Embargos a Execucdo Fiscal n° 0000325-42.2020.8.11.0082
opostos em face do MUNICIPIO DE CUIABA/MT, mantendo a cobranca de multa

administrativa por infracdo ao Cdodigo Sanitario e de Posturas do Municipio.

Em suas razdes recursais, sustenta que: a) o empreendimento
trata-se de condominio urbanistico de lotes, regido pela Lei n® 4.591/64, e nao
loteamento fechado; reforcando ainda, que “toda documenta¢cdo colacionada aos
autos, notadamente o Habite-se e o proprio registrodo condominio datado de 14 de
agosto de 2007 sob no 103.683 do Cartorio de Registro de Imoveis do 2°Oficio de
Cuiaba/MT, inclusive registrado a margem da matricula do imovel da propria

incorporagdo imobilidaria, bem demonstram a natureza juridica do empreendimento

em questdo” (Id. 299689883, f1.09)

Residualmente, pontua que: b) as vias internas sdo privadas, ndo

havendo obrigacdo legal de construgdo de calgadas testadas; ¢) ha ofensa ao principio



da legalidade, pois a legislacdo municipal ndo poderia impor tal obrigagao.
Nao ha contrarrazdes.

Dispensavel o parecer da douta Procuradoria de Justica, em face

do que preconiza a Simula 189 do STJ.

E o relatorio.

VOTO RELATOR

Na origem, a apelante opds Embargos a Execucdo Fiscal
argumentando, em sintese, a nulidade da Certidao de Divida Ativa n°® 1423164 por
nao preencher os requisitos formais previstos no art. 202 do CTN e no art. 2°, §§ 5° e
6°, da Lei n® 6.830/80, bem como a ilegalidade do Auto de Infragdo n® 005653,
alegando que a obrigacao de construir calgadas na testada do imovel so se aplicaria a
imoveis situados em logradouros publicos, o que ndo seria o caso, por se tratar de

condominio urbanistico de lotes.

O Municipio de Cuiaba, por sua vez, defendeu que o
empreendimento em questdo ¢ loteamento fechado, cujas vias de circulagdo interna
possuem natureza publica, conforme disposto no art. 5°, LIII, da Lei Complementar

Municipal n°® 389/2015, sendo legitima a autuacdo com base no poder de policia



municipal para garantir a seguranc¢a e a mobilidade urbana.

O magistrado de primeiro grau julgou improcedentes os

Embargos a Execucdo, entendendo que: a) a CDA apresentada pela Fazenda Publica
preenche todos os requisitos legais, ndo havendo nulidade; b) o empreendimento tem
natureza juridica de loteamento fechado, com vias internas consideradas bens
publicos, e ndo de condominio urbano; c¢) € aplicavel o regramento sobre constru¢do
de calcamento disposto na Lei Complementar Municipal n® 004/1992, sendo valido o

Auto de Infragao.

Inconformada, a pessoa juridica de direito privado,

interpbs o presente recurso de apelacdo, o qual passo _a apreciar.

- Da (i)legalidade do Auto de Infracdo - Natureza juridica do

empreendimento e obrigacao de construir cal¢adas.

A questao central da controvérsia reside na definicao da

natureza juridica do empreendimento Condominio Florais dos Lagos, para

verificar a aplicabilidade da norma municipal que impde a obrigagdo de construir

calcadas na testada dos imédveis.

Para a adequada solugdo da controvérsia, ¢ imprescindivel
estabelecer as diferengas juridicas entre condominio urbanistico e loteamento fechado,

institutos que possuem regimes juridicos proprios e distintos.

O condominio urbanistico, regido pela Lei n® 4.591/64, cujo
teor “Dispoe sobre o condominio em edificagoes e as incorporag¢oes imobiliarias”,

estabelece que tal modalidade, caracteriza-se pela divisdo de terreno em unidades



autonomas destinadas a edificacdo, com_dreas de utilizacio exclusiva e também

areas de utilizacio comum dos condominos .

Nestas hipoteses, as vias de circulacdo, espacos livres e areas de

lazer sao de propriedade privada e uso exclusivo dos condominos, sendo

administradas pelo condominio.

Tanto ¢ verdade, que caso surja um buraco ou uma necessidade
de reparar o asfalto, quem custeard sao os conddominos, o que denota, evidentemente,

propriedade privada.

Por outro lado, o loteamento fechado, regido pela Lei n°
6.766/79, consiste na subdivisdo de gleba em lotes com abertura ou modificacao de
vias de circulagdo e logradouros publicos, ainda que o perimetro total seja cercado ou

murado.

Nestes casos, conforme dispde o art. 22 da Lei n® 6.766/79, as

vias _de circulacdo, pracas e espacos livres passam_a _integrar o _dominio do

Municipio desde o registro do loteamento.

De se registrar ainda, que a Lei Complementar Municipal n°
389/2015, em seu art. 5°, LIII, define loteamento como "subdivisdo de glebas em lotes
destinados a edificacdo, com abertura de novas vias de circula¢do ou
prolongamento, modificagdo ou amplia¢do das vias ja existentes', diferenciando-se

do condominio urbano pelo carater publico de suas vias internas.

Pois bem, tendo em mente os dispositivos legais supracitados,

verifico que o empreendimento em questdo possui_caracteristicas de condominio

urbanistico, e ndo de loteamento fechado, conforme sustentado pela apelante.

Comprova essa natureza juridica, o registro imobiliario n°

103.683 do Cartorio de Registro de Imdveis do 2° Oficio de Cuiabd/MT, datado de



14 de agosto de 2007, com averbagdo da incorporagdo imobiliaria & margem da

matricula, bem como o "Habite-se" expedido pela propria Administracdo Municipal.

Tais documentos demonstram de forma inequivoca, que o
empreendimento foi concebido, aprovado e registrado como condominio urbanistico,

sendo as vias de circulacao interna de natureza privada.

Neste sentido, ¢ crucial ressaltar que o fato de ter constado na
decisdo administrativa que o alegado "condominio urbanistico, em verdade, trata-se
de um loteamento fechado, cujas vias de circula¢do interna possuem indole publica"
(Id. 299689852, fl. 44), ndo possui o conddo, per si, de alterar a natureza juridica do

empreendimento, que ja foi estabelecidano momento do registro imobiliario.

A classificagdo feita pela autoridade administrativa no processo de
autuacdo nao pode se sobrepor a realidade juridica ja consolidada pelo registro
imobilidrio e pelos atos administrativos anteriores que reconheceram o

empreendimento como condominio.

Ademais, ndo pode a Administragio Publica apresentar
comportamentos contraditorios, de modo a violar o principio do venire contra factum
proprium, aprovando e registrando o empreendimento como condominio urbanistico
e, posteriormente, considerd-lo loteamento fechado para fins de imposicao de multa

administrativa.

Acerca da incidéncia do aludido brocardo latim, especificamente

em relacdo a Administragao Publica, colaciono jurisprudéncia:

APELACAO CIVEL - NULIDADE DE ATO
ADMINISTRATIVO - CONCURSO PUBLICO - ACAO
VOLTADA A NULIDADE DE QUESTOES DA PROVA



OBJETIVA - TUTELA DE URGENCIA DEFERIDA TAO
SOMENTE PARA QUE A CANDITADA PARTICIPASSE
DAS DEMAIS FASES - APROVACAO EM TODAS AS
FASES/CURSO DE FORMACAO INICIAL
TECNICO-PROFISSIONAL - NOMEACAO ESPONTANEA
PELA ADMINISTRACAO - POSSE E EXERCICIO POR
MAIS DE CINCO ANOS - SENTENCA ALTERADA -
NOMEACAO TORNADA SEM EFEITO - OFENSA AO
TEMA 138/STF - DECADENCIA ADMINISTRATIVA - NAO
INCIDENCIA DO TEMA 476/STF
- VENIRE CONTRA FACTUM PROPRIUM - BOA FE
OBJETIVA - PRINCIPIOS DA DIGNIDADE HUMANA, DA
CONFIANCA E DA SEGURANCA JURIDICA - PRESENCA
DE INTERESSE PUBLICO E AUSENCIA DE PREJUIZO AO
ERARIO E A TERCEIROS - NOMEACAO MANTIDA -

RECURSO PROVIDO.
(...)

2. O principio _da boa-fé objetiva e do nemo
potest venire contra factum proprium_torna defeso 0
comportamento contraditorio da Administracio.

3. O principio constitucional da dignidade humana deve-se
sobrepor-se a  eventual irregularidade cometida pela
Administragdo, no sentido de proteger a situacdo consolidada, em
estima aos valores da seguranca juridica, da boa-fé objetiva e da
protecao da confianga legitima.
(N.U 1003561-37.2021.8.11.0021, CAMARAS ISOLADAS
CIVEIS DE DIREITO PUBLICO, MARIA APARECIDA
RIBEIRO, Primeira Camara de Direito Publico e Coletivo,



Julgado em 29/02/2024, Publicado no DJE 29/02/2024)

J& sob outra perspectiva, hd se registrar ainda, que a Lei
Complementar Municipal n® 004/92 estabelece, em seu art. 229, paragrafo unico, que
"a constru¢do do passeio lindeiro a propriedade de cada municipe respeitarda as
disposicoes desta Secdo", e o art. 447, IIlI, determina que os proprietarios de lotes
vagos situados no perimetro urbano, com frente para via e logradouro publico com
meio-fio e pavimentacdo, devem providenciar a "construgdo de cal¢adas nas faixas

destinadas aos pedestres".

Observa-se que a obrigagdo de construir calgadas recai sobre

iméveis com frente para via e logradouro publico, 0_que nio é o caso do

empreendimento em questiao, onde as vias de circulacao interna sao privadas,

pertencentes ao condominio.

Por conseguinte, revela-se ilegal o Auto de Infragdo n® 005653,
lavrado em razdo do descumprimento de obrigacdo que ndo se aplica ao caso
concreto, considerando a natureza juridica de condominio urbanistico do

empreendimento.

Ante o exposto, DOU PROVIMENTO ao recurso para
reconhecer a nulidade do Auto de Infragdao n® 005653, lavrado em 23 de margo de
2016, declarando extinta a execucdo fiscal embargada, invertendo-se os Onus

sucumbenciais fixados na sentenca.

E como voto.



Data da sessdo: Cuiaba-MT, 12/08/2025



