97

[\ — Y] &

u NL‘hIEt Revista de Direito, Ano 13, Nimero 19 (2013)

O DIREITO DE PROPRIEDADE PERANTE AS ASSOCIACOES DE MORADORES
E O PROJETO DE LEI N° 2725/2011

Mauro Alves Aradjo *

1. Breves Consideracoes

O que se pretende com o presente artigo € apontar a inconstitucionalidade de um
projeto de lei que se iniciou de forma totalmente contraria a aprovada, e com isso ferindo
frontalmente o direito de propriedade, o direito adquirido e o proprio direito de ir e vir,
assegurados na Constituicdo Federal.

Quando do doutoramento, teve-se a oportunidade de demonstrar na tese defendida a
limitagdo que era imposta injustamente em alguns loteamentos, ditos fechados, controlados
por associacdes de moradores como se condominios o fossem, na forma da lei, aceita em
parte pela jurisprudéncia, embora objeto de enormes discussdes na doutrina e na
jurisprudéncia. N&o se cuida de uma limitacdo imposta pela lei, mas sim, criada e imposta
por uma situacao féatica.

E o Projeto de Lei n® 2725/2011, de autoria do ex-Deputado Federal Romero
Rodrigues, visava proibir “as associa¢des de moradores a cobranga de taxas dos moradores
de vilas ou vias publicas de acesso fechado”, conforme ementa de referido projeto,
exatamente por ter como inconstitucional a cobranca de taxas por associacGes de moradores,
em loteamentos com acesso fechado.

Mas, a tramitacdo deste projeto de lei sofreu profunda alteragdo, por forca do
apensamento requerido pelo Deputado Federal Arnaldo Jardim, ao Projeto de Lei n°® 3.057, de
2000, de autoria do Bispo Wanderval, que inverteu a intencdo do Deputado Federal Romero
Rodrigues.

Esse Projeto de Lei n° 3057, aprovado na Comissao Especial, discute “as defini¢Oes e
conceitos de lote, unidade imobiliaria, loteamento, condominio urbanistico e outras

modalidades de parcelamento”, regulando “a manutencdo do sistema viario, das areas

! Doutor em Direito Civil pela PUC-SP e professor do Centro Universitario Padre Anchieta (UniAnchieta), de
Jundiai (SP).



98

N———— /N3 t

u NL‘hIE ” Revista de Direito, Ano 13, Nimero 19 (2013)

destinadas ao uso comum e da infraestrutura interna”, e no que se refere “ao fechamento de
vias para os loteamentos de acesso controlado, que sdo administrados por associacdo de
moradores, 0 Projeto (Substitutivo aprovado da Comissdo Especial - art. 124) estabelece as

seguintes regras:”

Art. 124, Observadas as disposi¢cdes desta Lei, admite-se a aprovacdo de
loteamentos para fins urbanos com controle de acesso, desde que:

I — lei estadual ou municipal autorize a expedicdo de licenca para esse tipo
de empreendimento e a outorga de instrumento de permissdo ou concessdo
do direito de uso das &reas internas do loteamento;

Il — a concessdo ou permissdo de uso referida no inciso | seja outorgada a
uma associacdo de proprietarios ou adquirentes de lotes, legalmente
constituida.

8 1° Para a expedicdo da licenca referida no inciso | do caput, a legislacdo
municipal deve prever que sejam avaliadas as seguintes questdes:

| — possibilidade de integragdo futura do acesso do loteamento fechado com
0 sistema viario existente ou projetado;

I1 — mobilidade urbana no entorno do empreendimento;

I11 — acesso da populagdo em geral aos equipamentos comunitarios.

8 2° Ao aprovar o projeto de loteamento com controle de acesso, a
autoridade licenciadora fica, automaticamente, obrigada a outorgar o
instrumento de permissdo ou concessdo referido no inciso | do caput, o qual
deve ser formalizado imediatamente ap6s a averbagdo da licenca final
integrada, no competente Registro de Imoveis.

§ 3° O prazo de vigéncia da concessdo ou permissdo de uso deve ser
prorrogado, automatica e sucessivamente, a cada vencimento, por igual
periodo, desde que cumpridos 0s encargos atribuidos a associacao referida
no inciso 11 do caput.

§ 4° Considera-se valido o empreendimento que tenha sido

licenciado ou implantado na forma de loteamento fechado, com base em lei
estadual ou municipal, até a data da entrada em vigor desta Lei, desde que
sua implantacdo tenha respeitado os termos da licenca concedida.

8 5° A representacdo ativa e passiva, judicial ou extra-judicial, perante a
autoridade licenciadora e aos seus associados, quanto aos direitos e
obrigacBes decorrentes da concessdo ou permissdo de uso, € exercida pela
associagdo a que se refere o inciso Il do caput, observado que:

| — as relagdes entre os proprietarios ou adquirentes de lotes e a associacdo
séo regidas pelo seu estatuto social,

Il — o adquirente de lote em loteamento com controle de acesso que for
beneficiado com quaisquer servigos prestados pela associacdo referida no
inciso Il do caput, em decorréncia da concessao ou permissdo de uso, ndo
pode se negar a pagar a sua cota nas respectivas despesas;

111 —a forma de rateio das despesas referidas no inciso 11 deve ser prevista no
estatuto da associacao.

8 6° A concessdo ou permissdo de uso de que trata o inciso | do caput ndo
pode impedir a continuidade da prestacdo dos servicos publicos de energia
elétrica, telefonia, gas canalizado, fornecimento de agua potavel,



99

o Y o
u NL‘hIEt Revista de Direito, Ano 13, Nimero 19 (2013)

esgotamento sanitario e coleta de lixo aos proprietarios ou adquirentes de
lotes pelo Municipio ou seus permissionarios ou concessionarios.

Na Comissdo de Constituicdo e Justica e da Cidadania, o Deputado Federal Paes
Landim deu parecer pela “constitucionalidade, juridicidade e boa técnica legislativa do
projeto de lei n® 2.725, de 2011, da emenda modificativa apresentada na Comissédo de
Desenvolvimento Urbano e do Substitutivo aprovado na mesma Comissdo”, vale dizer,
aprovou, dentre outros pontos, a cobranca de taxas pelas associacdes de moradores dos
proprietarios, ainda que ndo associados.

Isso depois de mencionar em seu parecer a jurisprudéncia da Excelsa Corte
Constitucional a respeito do assunto?, e o parecer do Relator Paes Landim foi aprovado na
Comissao de Constituicdo e Justica e da Cidadania no dia 01 de julho de 2014.

E é sobre esse substitutivo do projeto de lei n® 2725/2011, aprovado na referida
Comissao, que se pretende demonstrar a inconstitucionalidade.

Para tanto, como mencionado anteriormente, utilizar-se-a parte do texto da tese de

doutoramento®.
2. Loteamento Fechado e as Associacfes de Moradores
Essa atipica figura de empreendimento® é totalmente ilegal®, o que ndo poderia ser

capaz de limitar o direito de propriedade. Entretanto, ndo é o que se verifica no mundo fatico-
juridico, apesar dos esforcos de parte do Ministério Pablico Paulista®.

2 ASSOCIACAO DE MORADORES — MENSALIDADE — AUSENCIA DE ADESAQ. Por néo se confundir a
associagdo de moradores com o condominio disciplinado pela Lei n° 4.591/1964, descabe, a pretexto de evitar
vantagem sem causa, impor mensalidade a morador ou a proprietario de imdvel que a ela ndo tenha aderido.
Consideracdes sobre o principio da legalidade e da autonomia da vontade — art. 5°, Il e XX, da Constitui¢cdo
Federal. (STF — RE 432106/RJ — Rel. Ministro Marco Aurélio. Julgamento: 22/9/2011 — 12 Turma)

¥ “A Mitigacdo do Absolutismo no Direito de Propriedade Imobiliaria”, PUC/SP, 2007

* Conhecidos como loteamentos e condominios fechados, que se utilizam, justamente, da ent&o aplicavel Lei n°
4591/1964, Lei de Condominio Edilicio, e da Lei n® 6766/1979, Lei de Loteamento, Roberto J. Pugliese, “Time
Sharing, Flat Service, Apart Hotel, Shopping Center, Condominios e Loteamentos Fechados — Expressdes
Modernas do Direito de Propriedade”, Sdo Paulo: Revista dos Tribunais n® 733, novembro de 1996, pp.
755/756.

® Nesse sentido, Roberto J. Pugliese, op. cit., p. 757, demonstra serem estes empreendimentos uma burla & lei,
por ndao se adequarem, integralmente, a nenhuma das leis aplicaveis, o que impede, portanto, definir as
consequiéncias juridicas da propriedade, vale dizer, para o presente estudo, as suas limitagdes. Kioitsi Chicuta,
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Portanto, primeiramente, mister se faz demonstrar as razfes invocadas pelos
defensores deste tipo de empreendimento, também conhecido como “loteamento em
condominio”, para, posteriormente, demonstrar-se a falta de embasamento legal dos
argumentos utilizados, reiterando-se, em parte, o instituto juridico do condominio edilicio.

Assim, os argumentos utilizados pelos defensores da legalidade dos “loteamentos
fechados”, também conhecidos como ‘“loteamentos em condominio”, criados e aprovados
pelos ditames da Lei n® 6766/79, resumidamente, sdo (a) a necessidade de seguranca; (b) a
equiparacdo do loteador ao incorporador, dos compradores de lotes aos condéminos e das
obras de infra-estrutura a construcdo da edificacdo; (c) inexisténcia de prejuizos aos cidadaos,
ante a ndo incorporacdo fatica das areas ao dominio publico; (d) a previsdo legal deste tipo de
empreendimento na entdo vigente Lei n® 4591/64.

Alids, em nome da seguranca (@), temos visto uma compreensivel, mas inadmissivel,
afronta ao direito constitucional de ir e vir do cidaddo, na medida em que se multiplicam as
ruas ou quadras inteiras fechadas arbitrariamente por seus moradores, que colocam cancelas
para controlar os que procuram ultrapassa-las, ou, simplesmente, fecham as ruas com portoes,
impedindo qualquer um de ultrapassar que ndo seja morador do local, muitas vezes, com o

beneplacito dos 6rgéos que deveriam coibir o desrespeito a lei .

afirma que a “proliferacio dessas espécies de loteamentos convencionais fechados tem causado enormes
dificuldades, principalmente porque estes contém, nos respectivos interiores, bens pablicos” (in “Condominio
Edilicio — aspectos relevantes — aplicagdo do novo Cédigo Civil”, p. 131)

® E o que se constata nas in(imeras Acdes Civis Pablicas promovidas pela Instituicdo, conforme noticia Marcelo
Ferreira de Souza Netto, em brilhante trabalho publicado in “Temas de Direito Urbanistico”, Centro de Apoio
Operacional das Promotorias de Justica da Habitacdo e Urbanismo, Ministério Publico/Imprensa Oficial, S&o
Paulo, 1999, pp. 237/256. Bem como, nas prele¢des de Kioitsi Chicuta, op. cit., p. 131

" Matéria neste sentido foi publicada no jornal "O Estado de S&o Paulo” de 22 de maio de 1995, caderno
"cidades", p. C4 e C5. Tendo-se conhecimento de tal pratica em loteamentos inteiros, mormente na cidade de
Vinhedo, em que as arbitrariedades ultrapassam o bom senso, chegando ao ponto destes "condominios"
controlarem a vida dos moradores mais do que nos préprios condominios horizontais, regulados na forma da lei.
Mais, havendo decisfes judiciais a favor da aplicacdo das regras de propriedade horizontal aos loteamentos
fechados: “LOTEAMENTO FECHADO, Despesas aprovadas em assembléia-geral sem impugnacéo - Verbas
devidas a sociedade administradora pelo s6cio-proprietario, que ndo pode rebelar-se contra sua cobranca em
sede de contestacdo - Decisdo que deve ser observada e cumprida enquanto ndo anulada ou modificada por
outra assembléias-geral, nos termos do estatuto social - Irrelevancia de ndo se tratar de condominio -
Convengdo que, como ‘ato-regra’, obriga todos os adquirentes dos lotes, tal como no condominio horizontal”
(1° TACIVSP - Ap. 421.298-8 - 82 C.- j. 25.4.90 - Rel. Juiz Toledo Silva) (RT 659/106); “CONDOMINIO -
Despesas condominiais - Cobranca que se faz, em exclusivo, através de acdo de conhecimento tendente a
formagao ulterior de titulo executivo sentencial (art. 275, I, ‘¢’, do CPC) - Deferimento da pretensdo ndo
impedido ainda que se trate de condominio irregular ou de fato” (1° TACivSP - Ap. 442.699-5 - 3% C. Esp
julho/90 - j. 17.7.90 - Rel. Juiz Ricardo Credie) (RT 660/132); “CONDOMINIO ESPECIAL - Loteamento
fechado - Despesas de conservagdo das partes comuns - Cobranca das cotas relativas ao or¢camento aprovado
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A doutrina® e a jurisprudéncia® que admitem esta forma de empreendimento, além de
uma visdo individualista da lei para justificar os argumentos invocados, possuem, na
realidade, uma insofisméavel ilegalidade, quando ndo atendem a interesses particulares.

José Afonso da Silva', usando a terminologia incorreta, faz precisa distingdo entre

condominio e loteamento, nos seguintes termos:

[...] loteamento fechado™ constitui modalidade especial de aproveitamento
condominial do espago para fins de construgdo de casas residenciais térreas
ou assobradadas ou edificios. Caracteriza-se pela formacdo de lotes
autdbnomos com areas de utilizacdo exclusiva de seus proprietarios,
confinando-se com outras de utilizacdo comum dos condéminos. O terreno,
assim loteado, ndo perde sua individualidade objetiva, enquanto sofra
profunda transformacdo juridica. Diferente do processo de loteamento
propriamente dito, em razdo do qual ‘ o terreno loteado perde sua
individualidade objetiva, transformando-se em lotes que se individualizam
em unidades autarquicamente bastante a si mesmas; inexiste 0 estado e a
pluralidade de comunhdo; cria-se um bairro, cujo equipamento urbano
(inclusive as vias, estradas e caminhos, como publicos que passam a ser com
0 registro imobiliario) passa a participar do sistema viario local e da orbe
municipal.

Né&o se pode olvidar da inconstitucionalidade que representa a autorizacdo dada pelos

municipios para fechamento das ruas dos loteamentos, com muros e cancelas que impedem o

em Assembléia Geral - Legitimidade - Possibilidade de os proprietarios desses lotes assumirem a obrigacédo da
manutencdo de equipamentos urbanos que, normalmente, seriam da responsabilidade do Poder Publico -
Obrigatoriedade de quem usufrui das utilidades, contribuir na proporg¢ado indicada na convencao” (TACivRJ -
Ap. 11.863/93 - 62 C.- . 16.11.93 - Rel. Juiz Nilson de Castro Dido) (RT 706/161); embora outra, mais acertada,
tenha repelido a pretensdo: “CONDOMINIO - Despesas condominiais - Pagamento ndo devido - Convencao
instituidora posterior & aquisigéo de lote pelo proprietario e a qual este ndo compareceu - Hipdtese em que, por
vontade prépria, ndo é condémino - Direito a ser respeitado - Area, ademais, autbnoma e independente -
Caréncia de acdo contra ele proposta” (TACivRJ - Ap. 65.034 - 52 C.- j. 14.10.87 - Rel. Juiz Geraldo Batista)
(RT 627/207). Em Agravo de instrumento tirado de Acdo Civil Pudblica, o Tribunal de Justica Paulista,
acertadamente, assim decidiu: “ACAO CIVIL PUBLICA — Loteamento — Transformag&o em condominio
fechado com construcao de muros e instalagdo de cancelas — Livre transito do cidad&o obstado e condicionado
a identificacdo perante autoridade ilegitima — Inadmissibilidade — Verossimilhanca das alega¢des oferecidas
com a peti¢do inicial — Recurso provido para concessao da liminar pretendida” (Al n® 12.348.4/5, da Comarca
de Itanhaém)

® Hely Lopes Meirelles, Loteamento Fechado, Direito de Construir, op. cit., p. 114, 1994; Marco Aurélio da
Silva Viana, Loteamento Fechado e Loteamento Horizontal, Belo Horizonte: AIDE, 12 ed., p. 57, 1991; Eurico
de Andrade Azevedo, RDI n° 11, p. 66, 1983

 RT 659/106; 660/132; e, 706/161 Indicada na nota de rodapé 583

19 Direito Urbanistico Brasileiro, Sio Paulo: Malheiros Editores, 22 ed., 1997, p. 313

1 Entenda-se como condominio, e ndo loteamento fechado, ante as diferencas demonstradas
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exercicio do direito constitucional de ir e vir nos bens publicos. Mais, isso viola,
insofismavelmente, o direito constitucional de intimidade para adentrar nestes loteamentos
fechados sem ser proprietario, declinando “aonde vai”, ou da reserva legal, que impede a
obrigacdo de identificacdo para um particular.

Ainda, tem-se evidente forma de discriminagdo nestes empreendimentos, direito
constitucional que ndo pode e nem deve ser violado, pois segrega uma parte da populacédo de
usar e fruir de bens publicos.

N&o se trata o loteamento em condominio de uma figura juridica, embora vulgarmente
tenha para muitos o0 mesmo significado, mas ha uma enorme diferenca entre um loteamento e
um condominio®2.

Com efeito, olvidam-se os defensores desta espécie atipica de empreendimento que a
aprovacao do loteamento ndo prescinde da existéncia de uma gleba de terra que é subdividida
“em lotes destinados a edificagdo, com abertura de novas vias de circulagéo, de logradouros
pUblicos ou prolongamento, modificacdo ou ampliacdo das vias existentes™™. E cujas “areas
destinadas a sistemas de circulacdo, a implantacdo de equipamento urbano e comunitario,
bem como a espacos livres de uso publico”™*, devem ter no minimo 35% da gleba®, e que
com o registro do loteamento estas &reas passam automaticamente a integrar o dominio
plblico do municipio®, com a afetacdo das mesmas aos interesses constantes no projeto
aprovado, independentemente de qualquer ato juridico civil ou administrativo’.
Principalmente porque “as vias do loteamento deverdo articular-se com as vias adjacentes

oficiais, existentes ou projetadas e harmonizar-se com a topografia local™®

., formando-se
“um novo bairro residencial da cidade, um patriménio da coletividade”, ndo apenas de uma

casta da populacéo, portanto, de interesse comum®.

12 Marcelo Ferreira de Souza Netto, “Da Proibicdo de Fechamento de Loteamento™, op. cit., p. 237

3 Artigo 2°, § 1°, da Lei n° 6766/79

* Artigo 4°, I, da mesma Lei

> Mesmo artigo 4°, § 1°

® Artigo 22, da referida Lei

7 «Loteamento — Areas destinadas a vias e logradouros ptblicos — Aprovag&o do arruamento — Transferéncia
automatica para o dominio publico — Alcance da teoria do concurso voluntario — Recurso provido” (Relator
Cezar Peluso, Apelagdo Civel n® 117.013-1, Séo Paulo, 28.11.1989)

8 Artigo 4°, IV, da Lei n° 6766/79

19 parecer de José Carlos de Freitas, S&o Paulo: RT 750, p. 151

=

=
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Parece claro e cristalino que ao transferir estas areas ao dominio publico qualquer
cidaddo pode utilizar as mesmas, independente de autorizagdo, mormente, de um particular,
ante o disposto no artigo 68 do Cddigo Civil vigente.

A alegada permissdo municipal para uso de bens publicos por particulares, que a
maioria destes empreendimentos afirma possuir para “legitimar” o fechamento dos
loteamentos, ndo tem nenhum valor juridico a inibir o direito de uso geral dos bens publicos,
¢, na realidade, inconstitucional. Isso porque, primeiro, € notério que a competéncia para
legislar sobre o tema é exclusiva da Uni&o?, segundo, a permissao de uso ou de direito real de
uso das areas publicas ndo encontra supedaneo legal.

Ao contrario, “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 a edificios publicos e

outros equipamentos urbanos, constantes do projeto e do memorial descritivo™?

, € € proibida
“a alteracdo de destinacdo dos espacos de uso comum, das vias e pracas, das areas
destinadas a edificios publicos e outros equipamentos urbanos desde a data em que o projeto
de loteamento for aprovado®®?.

Terceiro, o fechamento atenta contra a cidadania e a dignidade da pessoa humana,
privilegiando alguns em detrimento de outros, o que vai de encontro a fungdo social da
propriedade, entendida essa também como a do municipio®, além de ofensa ao principio
administrativo da supremacia do interesse publico ou coletivo sobre o privado.

O alegado artigo 7°, combinado com o artigo 3°, ambos do Decreto-lei n® 271/67, que
se utilizam os municipios para autorizar o absurdo fechamento dos loteamentos estd ab-
rogado pela Lei n°® 6766/79, bem como, por ndo ser o entdo referido artigo 3° auto-aplicavel,
consoante o paragrafo primeiro, que jamais teve regulamentacéo.

A Lei n° 8666/93, artigo 17, 8 2°, utilizado como embasamento legal, também n&o

pode ser considerado, eis que esta Lei, que disciplina as Licitacdes, no referido artigo e

20 Artigo 22, |, da Constituigio Federal

2L Artigo 22, da Lei n° 6766/79

2 Artigo 17, da mesma Lei

2 José Afonso da Silva, Direito Urbanistico Brasileiro, op. cit., p. 248, demonstra de forma clara que as &reas de
lazer e recreacdo, entenda-se como jardins, parques, pracas e areas verdes, sdo fungBes urbanisticas do
municipio, de uso comum do povo, sem distincao.
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paragrafo, permite a Administragdo “conceder direito real de uso de bens imoveis, dispensada
licitacdo, quando o uso se destina a outro 6rgéo ou entidade da Administracdo Publica” ?*.

Evidente, portanto, que as areas publicas, obrigatoriamente doadas no momento da
aprovacdo do loteamento, ndo podem retornar a um particular sob a forma de concesséo de
direito real de uso®®, mormente por diminufrem, no caso das ruas de entrada e saida do bairro,
as possibilidades dos demais cidaddos ndo moradores daquele bairro, de atravessarem de um
local ao outro, sem sobrecarregar o fluxo de transito em outras vias.

Nos loteamentos transformados em passe de méagica em condominios, por meio de
esdrixula denominagdo “loteamento fechado” ou “loteamento em condominio”, ainda que
com ilegal autorizacdo municipal para uso das areas publicas, ndo se tem as caracteristicas
marcantes do condominio na forma da lei, anteriormente estudadas, por ndo terem 0s
proprietarios dos lotes a obrigacdo de construir e nem sdo co-proprietarios das areas comuns,
que, alias, ndo existem nesta forma de empreendimento.

Alias, esses ilegais pseudos-condominios, além de perturbarem o direito de ir e vir dos
cidaddos ndo seus moradores, usam e tratam as ruas, pracas e jardins como areas comuns,
impedindo quem ndo € proprietario de utiliza-las, o que, além de absurdo, é evidentemente
ilegal, sem se olvidar que exigir a identificacdo de ndo proprietarios para adentrar aqueles
pseudo-condominios, representa uma ofensa a dispositivo constitucional, qual seja, de que
todos sdo honestos, até prova em contrario.

O Orgéo Especial do Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo ja decidiu em Agéo
Direta de Inconstitucionalidade de Lei, que ndo pode haver a alteracdo das areas
institucionais, sem a devida desafetacdo e, pior destinando-as a poucas pessoas,

privilegiadas®’.

2+ Grifos e negritos ndo existentes no dispositivo legal

% Nao é passivel nem mesmo de usucapido as areas doadas & municipalidade, consoante entendimento do
Superior Tribunal de Justiga: “CIVIL. LOTEAMENTO. AREAS LIVRES. USUCAPIAO. SAO INSUSCEPTIVEIS
DE USUCAPIAO AS AREAS LIVRES, DESTINADAS AO USO COMUM DO POVO, CONSTANTES DE
LOTEAMENTOS APROVADOS PELA MUNICIPALIDADE, QUANDO SE DA O CONCURSO DE VONTADES
ENTRE O LOTEADOR E A COMUNA, PARA DESTINACAO DESSAS AREAS AO CONDOMINIO PUBLICO.”
(STJ-32 T. — Relator Ministro Dias Trindade - REsp. 6998 - j. 28.5.1991 - DJ 30.9.1991)

% Marcelo Ferreira de Souza Netto, “Da Proibic&o de Fechamento de Loteamento™, op. cit., p. 241

7" ADIn n° 87.654-0/00, de Relatoria do Desembargador Ernani Paiva, julgado em 30 de abril de 2003, assim
ementado:

“ACAO DIRETA DE INCONSTITUCIONALIDADE DE LEI — Loteamento de forma fechada — Adog&o para
loteamento j& existente — Impossibilidade — Transgressao a regra do artigo 180, VII, da Constituicdo Estadual.
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Luiz Roldao de Freitas Gomes®, ao tratar do tema condominio edilicio, afirma ser
“um condominio que se constitui, objetivamente, como resultado do ato de edificacdo, sendo,
por tais motivos, denominado ‘edilicio ™.

Mais, o empreendimento loteamento, ao contrério do empreendimento condominio,
ndo € extinto pelas causas que levam a extin¢do do condominio.

Diz-se esdruxula as denominagdes utilizadas pelos defensores deste atipico
empreendimento pelo fato de nao ser possivel a simbiose de tao diversos institutos juridicos.

Alids, ressalte-se que a auséncia de qualquer um dos requisitos de instituicdo do
condominio implica sua ndo caracterizacdao, como vem determinando a Corregedoria Geral de
Justica do Estado de Sdo Paulo durante as correices realizadas nos Registros Imobiliarios®.

Destaca-se, alias, do Termo de Visita Correcional, feito na Comarca de Jundiai, no
Segundo Registro de Imdveis, Titulos e Documentos, Civil de Pessoa Juridica e Tabelido de
Protesto de Letras e Titulos, em 07 de agosto de 2000%°, a analise dos condominios e
incorporacdes registrados naquele Servico de Registro, com o blogueio de algumas matriculas
em que o empreendimento, apesar de registrado como condominio, tinha uma pequena
construcdo aprovada, mas com previsdo na convencdo condominial da faculdade assegurada
do adquirente para “ampliacdo ou substituicdo do projeto de residéncia, no que colide com a
ja citada lei” n® 4591/64. Ou seja, a Corregedoria inibe as tentativas de burla a lei, no caso,
do regime condominial, e muito mais o fechamento irregular e ilegal de loteamento. Neste
sentido, o direito portugués, que tem o instituto juridico do condominio regrado nos artigos
1414° a 1438° do Cédigo Civil*!, onde recebe o nome de propriedade horizontal, e determina

que a falta de algum de seus requisitos importa na nulidade do titulo constitutivo da

“Considera-se ofensiva 180, VII, da Constitui¢do Estadual, dispositivo de lei municipal que autoriza a formagéo
de loteamento fechado para o loteamento ja existente, de modo que possa ocorrer o desvirtuamento das funcdes
das &reas verdes ou institucionais especificadas no projeto original do loteamento’”. No mesmo sentido, ADIn
n° 68.759-0/00, do mesmo Orgéo e Tribunal.

%8 Citando Miguel Reale, “Notas sobre o ‘Direito das Coisas’ no Projeto do Cédigo Civil”, op. cit., p.60

% Processos 1536/96 e 1015/99, da Corregedoria Geral da Justica do Estado de Sdo Paulo, mencionados por
Kioitsi Chicuta, op. cit., p. 140

%0 por determinagdo do entdo Corregedor Geral de Justica, Desembargador Luis de Macedo, a correicéo foi
efetivada pelos senhores Antonio Carlos Morais Pucci, Eduardo Moretzsohn de Castro, Luis Paulo Aliende
Ribeiro, Marcelo Fortes Barbosa Filho e Mario Antonio Silveira, juizes da Corregedoria Geral.

310 Artigo 1415° define bem o que é uma propriedade em condominio (“S6 podem ser objecto de propriedade
horizontal as fragcGes autbnomas que, além de constituirem unidades independentes, sejam distintas e isoladas
entre si, com saida propria para uma parte comum do prédio ou para a via publica™).
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propriedade horizontal®?

, com a sujeicdo do prédio ao regime da compropriedade, nosso
conhecido condominio tradicional.

Assim, passando-se as limitacGes, verifica-se que o proprietario em tais
empreendimentos, embora tenha seu imoével como uma propriedade plena, conforme,
inclusive, consta no Registro Imobiliario - eis que ndo h& nada nesse que aponte para
existéncia de condominio edilicio ou em comunhdo - sofre restricbes no seu direito de titular.

Essas restricdes ndo sdo aquelas que o loteador pode instituir, registrando-as para
conhecimento geral, mas as impostas por assembléias de alguns proprietarios de imoveis
nesses empreendimentos e que, “lege ferenda”, obrigam a todos os titulares, ainda que nao
tenham participado das assembléias.

Tem-se, assim, a imposicdo de pagamento de despesas ditas condominiais que
englobam despesas que sdo de competéncia do municipio, e pelas quais ja pagam IPTU, sob o
titulo de despesas da “associacdo” ®.

Neste aspecto, alias, hd o fato de tais cobrancas de contribuicdes nestes pseudo-
condominios poderem representar uma futura penhora indevida do bem, sob a assertiva de se
tratar de obrigacdo real, que ndo se sujeita a impenhorabilidade do bem de familia.

Felizmente existem decisdes acertadas vedando a cobranca destas indevidas
contribuicdes, dada a abusividade e inconstitucionalidade®*.

Com isso, além das restricbes inerentes as obrigacdes que ndo existem para a

propriedade que ndo seja em comunhdo ou em condominio edilicio, vérios dos objetivos

%2 Podendo a nulidade ser invocada, inclusive, pelo Ministério Publico (“1. A falta de requisitos legalmente
exigidos importa a nulidade do titulo constitutivo da propriedade horizontal e a sujei¢do do prédio ao regime da
compropriedade, pela atribui¢do a cada consorte da quota que lhe tiver sido fixada nos termos do artigo 1418°
ou, na falta de fixacdo, da quota correspondente ao valor relativo da sua fraccdo. 2. Tém legitimidade para
argiir a nulidade do titulo os condéminos, e também o Ministério Publico sobre participacdo da entidade
publica a quem caiba a aprovacao ou fiscalizagéo das construcgdes™).

O Superior Tribunal de Justica reconhece a possibilidade de o proprietario se desligar desta associacao:
“CIVIL E PROCESSUAL. ASSOCIACAO CONSTITUIDA POR MORADORES PARA DEFESA DE DIREITOS E
PRESERVA(}AO DE INTERESSES COMUNS. PREVISAO DE DESLIGAMENTO. EFETIVACAO DO PEDIDO.
COBRANCA DE CONTRIBUIQOES ULTERIORES AO PERIODO DE CARENCIA. IMPOSSIBILIDADE. 1. A
existéncia de mera associagdo congregando moradores com 0 objetivo de defesa e preservacéo de interesses
comuns em area habitacional ndo possui o carater de condominio, pelo que é possivel ao associado o seu
desligamento, formalmente manifestado, inclusive porque previsto no Estatuto da entidade, cumprido o periodo
de caréncia e pagas as cotas respectivas, vencidas até entdo. Il. "A pretensdo de simples reexame de prova ndo
enseja recurso especial” - Simula n. 7-STJ. I11. Recurso especial ndo conhecido.” (STJ-42 T. - RESP 588533 - j.
28.9.2004 - DJ 28.11.2005) (LexSTJ 196/76)

% Apelacdo Civel n° 7.847/96-RJ; STJ, Al n° 64.698-0-RJ, DJ 01.07.1996, p. 24.278
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fundamentais da Republica Federativa do Brasil, previsto em nossa Carta Magna, no artigo 3°,
sdo desrespeitados.

Estranho que a Constituicdo Federal imponha uma funcéo social a propriedade, mas
ainda sejam permitidos empreendimentos desta espécie, que impedem uma sociedade justa,
artigo 3°, inciso I, da Carta Magna.

A reducdo das desigualdades sociais ndo existird, também, enquanto parte da
sociedade ndo puder nem mesmo utilizar livremente os bens publicos, mesmo artigo 3°, 11, da
mesma Carta. E, finalmente, inegavel discriminacdo ha entre as classes sociais proprietarias
de imoveis nestes atipicos empreendimentos e 0s ndo proprietarios, mormente, 0s mais
humildes, que por medo ou vergonha ndo enfrentam imediatamente as ilegalidades cometidas
a mando dos proprietarios dos atipicos empreendimentos.

Observa-se, assim, que as restricdes atingem muito mais que os poderes inerentes a
propriedade, embora os direitos de uso e de fruicdo dos titulares de imoveis nestes
empreendimentos, igualmente, sofram algumas limitagdes, impostas pelas “convencdes”
aprovadas nas mencionadas “assembleias”.

A disposicdo, entretanto, ndo apresenta nenhuma limitacdo nestes empreendimentos,
podendo o seu titular dispor livremente, como em qualquer propriedade plena que ndo seja em
comunh&o ou condominio.

Ndo se trata, entretanto, de limitacbes impostas pelo instituidor desses
empreendimentos, no momento da instituicdo, com o registro das mesmas no corpo do ato que
cria 0 empreendimento.

Nessa hipétese, as imposicdes do instituidor, devidamente registradas na matricula do
imovel, importam, na realidade, de restricdes, na acepc¢do da palavra, utilizada por Pontes de

Miranda®. Essas sdo, assim, legais, ao contrario daquelas.

% Criadas pelo titular da propriedade, ndo as limitagdes da lei. “Limitacéo de poder” ocorre “quando algum
bem n&o tem certo elemento do conteddo do direito de propriedade, no tocante a poder, em virtude da simples
incidéncia de regra juridica. Restricdo de poder ocorre se tal eliminagcdo do poder é negocial”, op. cit., Tomo
X1V, p. 83. José de Oliveira Ascensdo, entretanto, usa indiscriminadamente o termo limitacao e restri¢do
(“Direito Civil Reais”, op. cit., pp. 204/205)
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3. Notas Conclusivas

O que se observa no referido projeto de lei aprovado na Comisséo de Constituicdo e
Justica e Cidadania, em uma analise profunda, € que as limitagdes e cobrancas por parte das
associacles de moradores em loteamento sdo véalidas para 0os novos loteamentos, que forem
aprovados pela municipalidade com base em lei local ou estadual, o que, em tese, afasta a
limitacdo e cobranga de quem é titular de um imovel em loteamento aprovado anteriormente a
sancdo de referido projeto de lei.

Evidente que nestes casos, nenhuma inconstitucionalidade ha a ser questionada,
conforme adrede mencionado, eis que o adquirente de um imdvel em tal situacdo tera ciéncia
das eventuais limitacOes e possibilidade de cobranca.

Entretanto, se observarmos melhor o texto de mencionado projeto de lei, vamos
constatar a possibilidade de um antigo loteamento ser “adotado” por uma associagdo de
moradores, desde que “tenha sido licenciado ou implantado na forma de loteamento
fechado, com base em lei estadual ou municipal, até a data da entrada em vigor desta
Lei, desde que sua implantacao tenha respeitado os termos da licenga concedida”

Neste caso ha uma inconstitucionalidade insofismavel, eis que o proprietario de um
imével em um loteamento antigo, adquirido sem qualquer limitacdo ou possibilidade de
cobrancas, terd o seu direito de propriedade, perfeito e acabado ofendido com uma nova lei,
ferindo, assim, o direito adquirido protegido pela Carta Magna.

Mais, embora esse projeto de lei mencione que 0s equipamentos comunitarios dotados
em loteamentos com acesso controlado devem ser franqueados a populacéo, o direito de uso
do bem publico, bem como o direito de ir e vir em locais publicos sera inegavelmente
dificultado, sendo vedado, dentro desses loteamentos, como se constata na pratica nos
existentes. 1sso porque, as pessoas que controlam o acesso a esses loteamentos arvoram-se
em autoridade para impedir ou dificultar o acesso, 0 que importa em ofensa ao direito
constitucional de ir e vir. N&o se olvidando que o simples fato de ter que se identificar para
esse acesso, enquanto os moradores ndo precisam fazé-lo, por si so ja representa uma ofensa

ao principio constitucional da isonomia. Dai a inconstitucionalidade sob essa Otica.
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Ressalte-se que o Supremo Tribunal Federal est4 para julgar em repercussao geral a
questdo, exatamente pela inconstitucionalidade das cobrancgas por parte destas associacdes de
moradores, conforme se observa no Agravo de Instrumento n°® 745.831/SP.

Portanto, ainda que aprovada e sancionada a lei que mencionado projeto trata, em
parte a mesma serd inconstitucional, pois ndo podera ser aplicada as situacBes em que o

empreendimento nédo tinha essa limitagéo e previsdo de cobranca.
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