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Conceito

Ndo ha uma definicdo legal do chamado “condominio
horizontal”. Tal expressdo € utilizada, no entanto, para designar o
empreendimento imobilidrio que, sem promover um parcelamento formal,
divide uma gleba em varios terrenos, que passam a ser alienados como
unidades auténomas. O regime juridico adotado pode ser o do condominio em
edificagbes ou o do condominio ordinario. Fenbmeno semelhante ao dos
condominios horizontais € o dos loteamentos fechados, em que ha um
parcelamento formal do solo, mas uma associacdo de moradores assume a
administracdo das vias internas ao loteamento.

Condominios em Edificacdes

A maioria dos condominios horizontais assume o regime juridico
do condominio em edificagdes, regido pela Lei n® 4.591, de 1964. A aplicacéo
mais comum da Lei se da no caso do prédio, residencial ou comercial, em que
cada apartamento ou sala pertence a um proprietario diferente. Cada
condébmino é proprietario de uma unidade autbnoma e de uma fracéo ideal do
lote sobre o qual foi construida a edificacdo. As unidades autbnomas séo de
uso exclusivo, enquanto as areas comuns, como os elevadores, as escadarias e
a portaria, sdo de livre utilizacdo por todos os condéminos. O condominio é
administrado, nos termos da Lei, por uma Assembléia Geral, um Conselho
Consultivo e um Sindico.

As unidades autdbnomas previstas na Lei n°® 4.591, de 1964, séo
basicamente os apartamentos residenciais e as salas comerciais localizadas no
interior de uma Unica edificacdo. A Lei admite, excepcionalmente, a figura do



“conjunto de edificacdes”, que € o condominio constituido por unidades
auténomas distribuidas por mais de uma edificacdo, mas sobre um mesmo
terreno (art. 8°. O regime do conjunto de edificacbes ndo autoriza, no
entanto, a constituicdo de um condominio que tenha por unidades autbnomas
terrenos nédo edificados, como séo os “condominios horizontais”.

Apesar disso, alguns Municipios e Cartérios de Registro de
ImoOveis tém aceito tais empreendimentos, procedimento que tem sido
contestado por caracterizar uma burla a legislacdo de parcelamento do solo
urbano. A Lei n® 6.766, de 1979, que rege o tema, impde ao loteador uma
série de 6nus urbanisticos, como a destinacao de areas ao Poder Publico, para
implantacdo de equipamentos urbanos, areas livres e sistema viario. Essas
areas integram-se ao patrimonio municipal, na categoria dos bens de uso
comum do povo, ou seja, podem ser utilizadas por qualquer cidadao,
independente de ser ou ndo morador do loteamento. Alem disso, a Lei confere
ao Poder Publico ampla discricionariedade para a fixacdo de diretrizes
urbanisticas, que devem ser incorporadas ao projeto de loteamento.

Os condominios horizontais sdo loteamentos de fato, mas nédo
cumprem 0s mesmos 6nus urbanisticos. Ndo ha destinacdo de areas para o
Poder Publico. As areas de uso comum permanecem particulares e sao geridas
pelo condominio, que restringe a circulacdo de pessoas ndo autorizadas.
Muitos condominios erguem muros ao redor do terreno e constroem portarias
nos pontos de acesso, exigindo a identificacdo dos visitantes.

Um aspecto raramente analisado € o da qualificacdo juridica do
terreno objeto do condominio horizontal. E preciso verificar se ele tem origem
em um loteamento urbano anterior ou ndo. No primeiro caso, trata-se de um
lote, para cuja constituicdo ja houve o cumprimento de 6nus urbanisticos. Na
segunda hipotese, trata-se de uma gleba, que ainda néo foi parcelada.

O condominio constituido sobre lote ndo apresenta, em principio,
qualquer inconveniente para o interesse publico. Suas dimensdes obedecem
ao Plano Diretor do Municipio, elaborado pela Prefeitura e aprovado pela
Camara Municipal (art. 2°, § 4°, da Lei n°® 6.766, de 1979). Lamentavelmente,
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entretanto, a maior parte dos Municipios ndo dispde de plano diretor, ou
dispGe de plano diretor que, todavia, ndo atende aos requisitos legais.

O condominio constituido sobre gleba, entretanto, é
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 ordenacéo territorial do solo urbano (art. 30,
VIII, da Constituicéo).

Seria importante alterar a Lei n® 4.591, de 1964, para incorporar
0s condominios horizontais, constituidos por terrenos ainda nédo edificados.
Far-se-ia necessario, entretanto, restringir explicitamente sua constituicdo aos
lotes, vedando-se sua utilizagdo como alternativa ao loteamento.

Loteamentos Fechados

Uma situacdo semelhante ¢ a dos “loteamentos fechados”, em
que h& um loteamento formal, com a individualizacdo de cada lote, mas é
criada uma associacdo de moradores, que assume funcdes analogas as de um
condominio. A associacdo cobra uma contribuicdo de todos os moradores e
executa servicos como seguranca interna, recolhimento de lixo e manutencéo
de equipamentos. As areas de uso comum incorporam-se ao patriménio
publico, mas sdo objeto de um contrato de concessédo de uso entre a Prefeitura
e a associacdo. Com base neste, ¢ fechado o acesso as vias publicas
localizadas no interior do loteamento.

Também ha muitas davidas de natureza juridica sobre os
loteamentos fechados. E questionavel a legalidade dos contratos de concess&o
de uso das areas publicas, uma vez que é da propria natureza dos bens de uso
comum do povo o livre acesso por qualquer cidaddo. Tais bens estdo
indissociavelmente relacionados ao direito de ir e vir, constitucionalmente
assegurado.
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Outra dificuldade reside no carater compulsério da filiacdo a
associacdo de moradores do loteamento. Segundo o artigo 5° XX, da
Constituicdo, “ninguém podera ser compelido a associar-se ou a permanecer
associado”. Assim sendo, qualquer morador pode recusar-se a integrar a
associacdo e a pagar suas contribuicdes. Além disso, nada impede a
constituicdo de mais de uma associagdo de moradores em um mesmo
loteamento.

Nos condominios, ao contrario, ndo ha vinculo associativo, mas
co-propriedade do terreno. O morador de uma unidade autdbnoma nao pode se
desvincular do condominio sem deixar de ser proprietario. Além disso, o
condominio sé pode ser dissolvido pelo voto favoravel de condéminos que
representem, no minimo, dois tercos das fracdes ideais do terreno.

Alguns tribunais, no entanto, tém admitido a indissolubilidade do
vinculo entre os moradores de um loteamento e sua associacdo representativa,
desde que a adesdo a ela conste do contrato de compra e venda do lote e seja
registrada no Cartério de Registro de Imoveis. Argumenta-se que a vinculagéo
néo é obrigatdria, mas voluntaria, uma vez que decorre da propriedade do lote.

Ainda que tal argumento possa ser admitido quanto a
constitucionalidade dessas associacdes, permanece o problema de que ndo ha
previsao, no direito brasileiro, desse tipo de associacdo, em que a vinculagdo dos
Integrantes ndo € pessoal, mas “real”, ou seja, tem por fundamento a propriedade
de um imovel.

Associacdes de proprietarios sdo comuns em outros paises e podem
cumprir um importante papel na gestdo dos servicos urbanos. Sua incorporacao
ao direito brasileiro seria de grande utilidade.

O fechamento das vias internas ao loteamento, por outro lado, ndo

pode ser admitido, uma vez que efetivamente restringe o direito de ir e vir,
contribuindo para o processo de fragmentacdo do territorio urbano. Tal

vc0318j4-200401029



providéncia é compativel, por outro lado, com o condominio, desde que
efetivamente constituido sobre lote.

Cabe ao plano diretor de cada Municipio definir os indices
urbanisticos a serem cumpridos para que um terreno seja caracterizado como
lote. Dentre esses, destaca-se a area maxima do lote, exigida desde 1999, quando
0 8 1°do art. 4° da Lei n° 6.766, de 1979, foi alterado pela Lei n®9.785. Terrenos
superiores a esse limite ndo podem ser qualificados como lote e, portanto, ndo
podem ser objeto de condominio em edificagdes.

Condominios Ordinarios

Cumpre mencionar, ainda, a existéncia de condominios
ordinarios, constituidos sob o regime do Cddigo Civil. Trata-se, em geral, de
empreendimentos de menor porte e mais informais. E estabelecida a co-
propriedade de um terreno, mas ndo sdo constituidas unidades autdbnomas.
Mesmo que haja documentos particulares atribuindo parcelas especificas do
terreno a cada conddmino, esta divisdo ndo é objeto de registro. Assim, 0
morador pode ter a posse de seu terreno, mas ndo uma propriedade
individualizada. Esses condominios sdo institucionalmente frageis, uma vez
que podem ser dissolvidos pela vontade de qualguer condomino.

Concluséao

Tanto os condominios horizontais quanto os loteamentos fechados
sdo fendOmenos em crescimento na sociedade brasileira, fato que pode ser
atribuido principalmente a demanda por seguranca. Esses empreendimentos
ndo apenas sdo de acesso restrito, como contam com servigos privados de
vigilancia que complementam a atuacéo dos 0rgaos estatais.

Ambas as figuras estdo imersas, no entanto, em diversas dividas
juridicas, que ndo apenas criam inseguranca para os proprietarios, mas também
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servem de pretexto para a burla a legislacdo que rege o parcelamento do solo
urbano.

A institucionalizacdo de empreendimentos desse tipo deve ser
buscada pela introducéo na legislacdo do conceito de associacdo de direito
real, constituida de proprietarios de terrenos contiguos, em regime analogo ao
do condominio em edificacdes.

Muitas atividades poderiam ser assumidas por elas, desde que essa
fosse a vontade dos moradores e, quando necessario, houvesse autorizacdo do
Poder Puablico. Pode-se citar, por exemplo, os servicos de seguranca privada,
limpeza, coleta de lixo e paisagismo. Seriam beneficiados ndo apenas 0S
moradores, mas toda a coletividade, na medida em que as vias e pracas
continuariam puablicas e de livre circulacdo, mas melhor cuidadas. Além disso, o
orcamento publico seria desonerado, uma vez que tais funcbes seriam
financiadas pelos proprios moradores.

Consultoria Legislativa, 10 de outubro de 2006.
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