S

N
N\

)

e-ISSN: 2448-3931
Received on October 10, 2017

C O N P E D I L AW R E V I E W 22:;2::?;1’: E:)l-t:-i’tSS:IIZaymundo Juliano Feitosa

Associate Editor: Fernando Galindo Ayuda
Evaluation Process: Double Blind Review pelo SEER/OJS

A (IN) CONSTITUCIONALIDADE DAS LEIS MUNICIPAIS SOBRE
CONDOMINIOS URBANISTICOS: Uma analise sobre a falta de regulamentag&o no
Ordenamento Juridico Brasileiro para o instituto dos condominios urbanisticos a luz da
teoria constitucional da divisdo de competéncias legislativas

Adriano Mendongca Ferreira Duarte?
Beatriz Souza Costa?

RESUMO

O objetivo do presente trabalho estd na problematizacdo do tema referente a incompeténcia
municipal para legislar sobre normas de Direito Urbanistico sobre a nova modalidade de
parcelamento do solo conhecida como Condominio Urbanistico. O método dedutivo e a
pesquisa doutrinaria e jurisprudencial demonstraram que ha entendimentos diversos acerca da
compatibilidade formal entre as leis municipais e o disposto na Constituicdo da Republica,
sobre a divisdo de competéncias legislativas concorrentes, especialmente no que concerne a
definicdo dos institutos normas gerais e do interesse local.

Palavras-chave: Condominio Urbanistico; Loteamentos Fechados; Direito Urbanistico;
Normas Gerais; Interesse Local.

THE (IN) CONSTITUTIONALITY OF MUNICIPAL LAWS ON GATED
COMMUNITIES: An analysis of the lack of regulation in the Brazilian Legal System for
gated communities in the light of the constitutional theory of the division of legislative
powers

ABSTRACT

The aim of this paper is the problematization of the municipal incompetence to legislate on
norms of Urban Law referring to the new modality of land parceling known as Urban
Condominium. The deductive method, the doctrinal and jurisprudential research has shown
diverse understandings about the formal compatibility between the municipal laws and the
constitution division of competing legislative powers, especially with regard to the definition
of the institutes, general norms and local interest.
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O crescimento das cidades e a evolugdo dos grandes centros urbanos expressam um
movimento inevitavel representado pela busca incansavel do bem estar e da qualidade de vida.

Esse crescimento é produto de uma logica materialista que se expressa de diferentes
formas em determinadas culturas, contudo em muitas delas a formagdo das comunidades
fechadas representa uma motivagdo comum, em que as pessoas buscam viver enclausuradas por
razdes estruturais e de seguranca ou meramente subjetivas.

Os condominios fechados urbanos, aqui denominados condominios urbanisticos se
multiplicaram no Brasil com grande velocidade a partir da década de 80 e desde entdo nédo
possuem regulamentacdo federal propria, o que levou diversos Municipios, valendo-se dos
poderes de inovacao juridica, a criarem diversas leis sobre a matéria, cada qual dentro de seu
territorio.

Frente a multiplos conflitos de ordem privada e publica envolvendo esta questdo
urbanistica, o Judiciario e a Doutrina se posicionaram de formas distintas acerca da competéncia
dos Municipios para legislar sobre esta nova modalidade de ordenacéo do solo urbano.

Ha o entendimento, segundo o qual, 0s municipios ndo seriam competentes para
legislar sobre condominios, por se tratar de matéria pertinente ao Direito Civil, logo de
competéncia da Unido; outro que entende ser o ente municipal competente frente a
disponibilidade de suplementacédo da legislacdo federal naquilo que for compativel matéria de
interesse local, ndo criando normas gerais.

Logo, ainda resta controversa a questdo: 0s municipios sdo competentes para legislar
sobre a matéria? Caso positivo, em qual extensdo? Tratando em seu peculiar interesse,
suplementando a legislacdo federal ou inovando totalmente na esfera juridica?

A presente discussao possui grande importancia no contexto juridico-urbanistico atual,
frente ao crescimento exponencial do ndimero de condominios urbanisticos nas cidades
brasileiras, o que demanda relevada atencdo da academia para o tema da auséncia de
regulamentacéo, frente a sua grande repercussao no mundo do Direito.

O foco do presente trabalho € exatamente buscar respostas para as questdes acima
apresentadas através de revisdo e andlise da doutrina e jurisprudéncia que versam sobre o

assunto, valendo-se de método dedutivo para tanto.

2 Os Condominios Urbanisticos: a falta de regulamentacdo federal e a alternativa
encontrada pelos Municipios
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Os Condominios Urbanisticos representam um fenémeno que tomou forma através do
desenvolvimento das cidades, impulsionado em diferentes momentos historicos e localidades
por razdes diversas determinadas pela populagéo envolvida.

A forma urbanistica das comunidades fechadas ndo é caracteristica da pos-
modernidade, pois retratam uma cultura roméntica da Inglaterra do século XVIII, onde o querer
residir em comuna representava um estar entre iguais, people like us, uma questéo de luxo e
demonstracdo de poder (RAPOSO, 2012, p.181).

Os reconhecidos na doutrina estrangeira como gated communities evoluiram para 0s
Condominios Urbanisticos, representando assim uma nova forma de parcelamento do solo
urbano que, apesar de receber enormes criticas de urbanistas e juristas, ndo deve ser ignorada
por ser em paises como os Estados Unidos, a mais expressiva forma de ordenacdo do solo
urbano na atualidade (BLANDY, 2007, p.49).

A auséncia de regulamentacdo para estes condominios representa um dos grandes
desafios do Direito Urbanistico, vezes se tratar de um fato social que demanda regulamentacéo,
contudo esta ainda ndo ocorreu a par da morosidade do Poder Legislativo que ndo concluiu a
tramitacdo do Projeto de Lei n. 3.057/00, este responsavel por alterar a Lei de Parcelamento do
Solo Urbano (Lei n.6.766/79) acrescentando em seu texto a nova modalidade urbanistica.

Da Lei de Parcelamento do Solo surgiu uma aparente solucdo para anomia através de
uma adaptacgdo do Loteamento Comum em Fechado, criando aqui uma nova modalidade de
ordenacdo e divisdo do solo urbano que é criticada frente as distor¢bes e problemas
apresentados por sua instituicdo, como a inviabiliza¢do do sistema viario, a limitacdo de acesso
a bens e equipamentos publicos e a ofensa ao interesse publico (SILVA, 2006, p. 354).

O acesso a tais areas representa a garantia de direitos sociais como o lazer e a educacéo
ambiental que também sdo manifestacdes urbanisticas, logo objetos do Direito Ambiental das
Cidades. Citando Murilo Marx, Paulo Affonso Leme Machado, afirma serem as pragas, “area
comum, e como tal, € um direito dos cidaddos, um convite aos mais ricos intercambios que a
vida urbana propicia” (MARX apud MACHADO, 2013, p.486).

A natureza social dos bens juridicos urbanisticos decorre do fato de constituirem
prestacOes estatais que interferem com as condigdes de trabalho e com a qualidade de vida, aqui

sua relagdo com o meio ambiente sadio e equilibrado, ao ponto de se afirmar que o acesso as
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<éreas abertas como pracas e parques representa uma questdo de satde publica (MACHADO,

2013, p.487).

O procedimento estabelecido para o loteamento aberto encontra-se na Lei n. 6.766/79
que ndo possui previsao para o fechamento de areas com muros e cancelas, pelo contrario, seu
artigo 17 afirma que todas as ruas, pragas e equipamentos publicos internos ao loteamento, na
data de seu registro serdo incorporados ao Municipio como bens publicos de uso comum, logo
de livre acesso a populagéo.

A tentativa de regularizacdo por parte dos proprietarios e Municipios ocorreu com a
formacdo de associacOes de direito privado, responsaveis pela governanca e diretivas internas
do Condominio Urbanistico, pois ao mesmo ndo se aplicam as normas dos Condominios
Edilicios, por se tratarem estes Ultimos de direito real, e os primeiros de forma sui generis de
parcelamento do solo.

Contudo, tal medida se mostrou temeraria frente a fragilidade do vinculo associativo,
pois segundo o Direito Constitucional de Associacdo ninguém é obrigado a se associar ou a
manter-se associado, restando tal controvérsia ja resolvida pelo Supremo Tribunal Federal que
preteriu o direito fundamental de associacdo a defesa da propriedade comum, valendo-se da
ponderacdo de valores (ALEXY, 1999, p.68).

Para o fechamento e cercamento, a Administracdo Municipal passou a expedir atos
normativos e autorizativos que concedem o uso das areas comuns por tempo indeterminado, o
gue para muitos administrativistas representa um desvio de finalidade de bens publicos, bem
como ofensa direta ao Principio da Impessoalidade por destinar 0 uso a um grupo determinado
de particulares (SILVEIRA et al., 2011. p.136).

Frente a todas as dificuldades enfrentadas para a regularizagdo do instituto, os
municipios se viram pressionados a legislar sobre o assunto de forma a solucionar o problema
da auséncia de normas federais, atendendo supostamente ao interesse local. Entretanto, muitos

legislativos locais extrapolaram suas competéncias ao tratar da matéria como se vera a seguir.

3 A Competéncia Constitucional dos Municipios, Normas Urbanisticas e a Teoria do

Interesse Local
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A divisdo de competéncias legislativas na Constituicdo da Republica foi estabelecida
com bases na teoria da descentralizacdo politica e juridica territorial e também com
fundamentos no Federalismo de Equilibrio.

O Federalismo de Equilibrio representa uma forma complexa de divisdo espacial de
poderes, vezes que mantéem critérios de verticalidade em que a Unido representa interesses
federais tipificados, os estados as necessidades regionais e residuais € 0 municipio os interesses
locais. Mas, nem por isso afirmam uma relagcdo de subordinacdo entre eles, vezes que séo
poderes harmdnicos e independentes entre si (GONZALES, 2011. p. 159).

A técnica proposta para a divisdo de competéncias pelo Constituinte de 1988 possui
influéncias na Constituicdo Norte Americana de 1787 que apresentou, de forma pioneira, a
dualidade de entes em uma Federacdo. E frente a evolugcdo do constitucionalismo e as
influéncias das cartas dos periodos pés-guerras como a Constituicdo Austriaca de 1920,
absorveu também carateristicas como a competéncia residual dos estados (HORTA, 1999. p.
15).

A Federagdo Brasileira busca estabelecer um relacionamento equilibrado entre seus
entes, tanto no &mbito das competéncias materiais (administrativas) como nas legislativas, mas
guando se trata de matérias que a Constituicdo da Republica determinou serem de competéncia
concorrente ou suplementar, conflitos surgem e demandam solucdo hermenéutica.

José Afonso da Silva afirma que tais conflitos ocorrem frente a dificuldade de se
discernir as modalidades de interesse, sejam 0S mesmos gerais, regionais ou locais, pois 0
principio adotado para a reparticdo de competéncias constitucionais é o da Predominancia do
Interesse que além de sua generalidade, ele estabelece conceitos juridicos indeterminados como
0 “interesse local” (2007. p. 478).

A Competéncia Legislativa da Unido € privativa, conforme dispde o artigo 22 da Carta
Politica, sendo que as matérias ali elencadas serdo somente por ela tratadas com uma Unica
excecdo, sobre a autorizagdo constitucional presente no paragrafo Unico do mesmo artigo que
permite a Unido, por meio de lei complementar, delegar aos estados o poder de criar normas
sobre as matérias ali retratadas.

A competéncia delegada acrescida da residual, que esta expressa no paragrafo primeiro

do artigo 25, determina que os estados-membros estdo autorizados a legislar sobre tudo que néo
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oi especificado para os outros entes, formando assim o feixe de poderes reservados estaduais
para a criacdo formal do Direito.

Para a competéncia concorrente, a Constituicdo de 1988 determinou matérias de
interesse comum a Unido, Estados-membros e Distrito Federal como Direito Econémico e
Urbanistico, a protecéo ao patriménio historico e cultural e a responsabilidade por dano ao meio
ambiente, além de outras por ela mencionadas, sendo que neste nivel de atribuicBes esta
materializada a coordenacdo como uma das caracteristicas do federalismo brasileiro
(BERCOVICI, 2011, p.03).

Aos municipios cabe a capacidade de auto-organizacao prevista no caput do artigo 29
da Constituicdo da Republica e a capacidade propria ou exclusiva para as matérias referentes
ao interesse local (art. 30, 1), bem como a suplementar (art. 30, I1), em que também nos limites
do interesse local, podera suprir a legislacao federal e estadual no que couber.

Certos doutrinadores, como José Afonso da Silva, defendem que fora as competéncias
dispostas nos artigos citados, préprias da divisdo de competéncias, 0s municipios possuem uma
atribuicdo constitucional disposta no artigo 182, que em seu paragrafo primeiro expressa a
obrigatoriedade do plano diretor para 0s municipios com mais de vinte mil habitantes, sendo o
mesmo considerado um instrumento basico da Politica de Desenvolvimento e de Expansdo
Urbana (2007, p.65).

A tentativa de suplementacdo de normas urbanisticas pelos Municipios gera conflitos
diversos e para o deslinde dos mesmos, surge para os operadores do direito a necessidade de
um grande esforco hermenéutico para a determinacdo do interesse local enquanto um conceito
juridico indeterminado.

A par da ardua tarefa de se definir o interesse local, o autor municipalista Hely Lopes
Meirelles expressa que sdo dois 0s elementos caracterizadores desse instituto, a predominancia
- que seria a relevancia do interesse municipal sobre os regionais e nacionais; e o requisito da
peculiaridade (1990. p. 111).

A predominéncia e a peculiaridade ndo se confundem com a exclusividade e o
interesse privativo respectivamente, pois se determinam por um carater intrinseco ao interesse
sem retira-lo da esfera de inten¢6es dos estados e da Unido, entdo o que é interesse do municipio
reflexamente também sera dos outros entes federativos, mas nem por isso deixara de ser local

e peculiar.
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Importante salientar que a peculiaridade como elemento determinante do interesse
local, respeita as identidades basicas de cada localidade e tal situacdo é bem exemplificada em
questBes de ordem urbanistica e ambiental, pois municipios diferentes poderdo ter interesses
mediatos semelhantes, mas sempre diferentes em suas particularidades (ALVES, 2004, p. 542).

A lbgica dialdgica possui grande relevancia na consideracdo do interesse a ser
regulamentado, pois para o entendimento das particularidades é imprescindivel o didlogo com
os mais afetados pela acdo estatal e esta oportunidade estd para 0 municipio que convive de
perto com as demandas da sociedade.

O que ira determinar o interesse local sera a predominancia, logo devera o intérprete
utilizar critérios razoaveis para determinar se especifica matéria possui influéncia direta e
preponderante sobre a localidade. Trata-se da subjetivacdo da seguranca juridica, situacdo que
somente encontrara plenitude no momento em que a populacdo local internalizar o legislado
em um movimento introspectivo da formacdo da norma de interesse local (HABERMAS, 1994,
p. 278)

Os Tribunais se dividem no tocante ao reconhecimento do interesse local, mas séo
conformes no entendimento de que se trata de conceito juridico indeterminado e com razdo de
ser, frente a disponibilidade do aplicador da lei de reconhecer no caso concreto o interesse
predominante (BRASIL, 2003).

Conforme j& mencionado, ndo cabe ao municipio suplementar matérias que se
encontram fora do interesse local, sob o risco de tal situagdo causar enorme inseguranca
juridica, pois havera normas de carater amplo sendo tratadas de forma distinta por cada ente da
federacdo e para evitar este problema € que sdo consideradas as normas gerais no ambito das
competéncias.

As normas gerais possuem sua origem na técnica ndo cumulativa da distribuicdo
horizontal de competéncias que se opde no mesmo nivel a cumulativa, em que os entes podem
avancar livremente sobre as competéncias uns dos outros, sendo que esta ultima ndo foi adotada
pelo Constituicdo Brasileira (JUNIOR, 1995, p. 248).

A caracterizagdo das normas gerais demanda um esforco teleoldgico, logo se deve
buscar o interesse que a norma possui na regulacdo do fato social, portanto, se a matéria
discutida extravasar o interesse peculiar especifico ou regional, de sorte sera comum, ou sera

uma norma geral em determinado caso concreto.
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A alternativa apresentada por Tercio Sampaio Ferraz Junior, adotada por Carvalho
Filho, representa uma delimitacéo por via negativa do contetdo das normas gerais, conduzindo
a argumentacdo pela via contraria, em que ndo Sdo normas gerais as que particularizem
determina situacdo, bem ou direito (FERRAZ apud FILHO, 1995, p. 246).

Delimitar a extensdo da norma geral é de extrema importancia para o presente trabalho,
frente & natureza das normas urbanisticas, pois as mesmas estdo localizadas no rol
constitucional das competéncias legislativas concorrentes. Para tais leis, a constituicdo
delimitou em seu artigo 24 para a Unido, 0 ambito das normas gerais e para 0s estados, distrito
federal e municipios o poder de suplementacao.

As normas urbanisticas caracterizam-se por sua imperatividade e cogéncia,
caracteristicas tipicas dos catalogos normativos de Direito Publico, logo séo responsaveis pela
regulacdo da atividade estatal urbanistica propria e sua relacdo com os administrados que tém
sua convivéncia limitada ao ambiente das cidades.

As matérias pertinentes a normativa urbanistica se restringem ao planejamento
urbanistico e a ordenacdo do solo, impondo limitacdes administrativas ao direito de propriedade
e ao direito de construir, determinando em cada caso o0 espaco de atuacdo da Administracdo
Publica (SILVA, 2007, p.62).

Exemplo tipico de norma geral urbanistica é a Lei n. 10.257/01 que ja em seu artigo
1° determina que esta Lei, denominada Estatuto da Cidade, estabelece normas de ordem publica
e interesse social que regulam o uso da propriedade urbana em prol do bem coletivo, da
seguranca e do bem-estar dos cidadaos, bem como do equilibrio ambiental.

O municipio terd competéncia peculiar ou suplementar somente para as matérias sobre
questBes urbanisticas como as tratadas pela Lei de Parcelamento do Solo e do Estatuto da
Cidade que forem pertinentes aos Condominios Urbanisticos, quando este instituto for
estabelecido pelas normas gerais, através da alteracao de seus textos.

Ainda, ndo podera o ente municipal inovar na ordem juridica criando uma espécie de
condominio por se tratar o mesmo de instituto tipico do Direito das Coisas, logo pertencente ao
Direito Civil que somente podera ser inovado e modificado pelo legislativo da Unido, como se

Vera a sequir.

4 A Competéncia da Unido sobre materia civil e a real natureza dos condominios

urbanisticos
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As normas pertinentes a Parcelamento do Solo Urbano possuem natureza mista, pois
se sujeitam a regras convencionadas que séo aquelas presentes no memorial descritivo levado
ao registro e as regras de ordem civil e urbanistica.

A doutrina de José Afonso da Silva entende se tratar os Condominios Urbanisticos de
nova modalidade de Parcelamento do Solo Urbano, assim como o Loteamento e o
Desmembramento para fins urbanisticos, contudo a natureza do instituto em muito se assemelha
com os condominios edilicios, principalmente, frente a natureza das obrigacGes remanescentes
de sua instituicdo (2006, p. 352).

Os condominios edilicios caracterizam-se pela construcdo de casas térreas,
assobradadas ou edificio de dois ou mais pavimentos, com a descriminacgéo das areas comuns
e das destinadas ao exercicio do direito de passagem dos proprietarios. A instituicdo da
convencdo € obrigatdria e a concorréncia para as despesas condominiais também, tudo em
conformidade com a Lei n. 4.591/61 e o Cddigo Civil.

A legislacdo que disciplina a matéria condominial é de ordem civil, ndo por menos
encontramos o instituto regulado pelo Coédigo Civil no titulo referente ao Direito das Coisas
gue em seu artigo 1.331 e seguintes regulamenta os condominios em geral. Especificamente,
sobre o condominio edilicio, sua regulamentacdo esta no artigo 8° da Lei n. 4.591/61, com
aplicacdo geral do Cddigo Civil que o trata como uma das modalidades de propriedade
(VENOSA, 2007, p. 320).

A competéncia privativa é da Unido para dispor sobre propriedade e suas modalidades,
conforme dispbe o artigo 22 da Constituicdo da RepuUblica e tal fato ndo parece encontrar
dissenso na doutrina civilista, entdo qualquer lei municipal que inovasse na ordem juridica ao
estabelecer diretrizes sobre condominios seria formalmente inconstitucional.

O municipio poderia somente legislar sobre os aspectos urbanisticos referentes aos
condominios, como o0s elementos comuns de ordenacdo das cidades (sistema Viarios,
equipamentos publicos e estética urbana) ndo estendendo seus atos a objetos ja regulados pelo
Cadigo Civil (SILVEIRA, 2015, p. 528).

Os institutos vinculados aos condominios séo proprios da esfera privada, tais como: a
definicdo de condominio, aspectos referentes a convencdo interna, direitos e deveres dos

conddminos, a contribuigdo interna para despesas, a administracdo e a extingdo da propriedade
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‘\<comum, todos os elementos citados, estranhos a esfera publica do Direito Urbanistico (LOPES,
2007, p. 67).

Como proposta para a correta regularizacdo do instituto, cabe a analise do Projeto de
Lei n. 3.057/00, ainda em tramitacdo no Congresso Nacional, pois a iniciativa parlamentar
prevé a inclusdo do Condominio Urbanistico como nova modalidade de Parcelamento do Solo
Urbano, deixando as regulamentacGes da Lei n. 4.591/61 e do Codigo Civil para as relagdes
privadas advindas de sua instituicéo.

A aprovacao do projeto de lei citado ndo resolvera os problemas referentes a anomia
presente no Direito Brasileiro sobre os Condominios Urbanisticos, pois a Lei Federal n.
6.766/79 a ser alterada, passara a conter dispositivo que versara sobre a matéria, logo criando
uma nova modalidade de condominio o que ndo é adequado como forma de desenvolvimento
urbano, pois ird introduzir elemento que versa sobre propriedade em uma norma de cunho
urbanistico (SILVA, 2002, p. 352).

O ideal é que restasse estabelecido no Direito Brasileiro um regime misto de
regulamentacdo para o instituto, em que normas de carater civilista venham a estabelecer a
criagdo do Condominio Urbanistico como nova modalidade de propriedade e para as Leis
Urbanisticas fossem deixadas as normativas que lhe sdo proprias.

Portanto, ndo caberia aos municipios inovar no campo juridico, criando uma nova
modalidade condominial por se tratar tal matéria de ordem civil, pertinente as competéncias

legislativas privativas da Unido.
5 O Entendimento dos Tribunais

Os Tribunais vém divergindo acerca da competéncia municipal para legislar sobre
Condominios Urbanisticos e em muitos casos posicionam-se de maneira contraria a doutrina, é
0 que se extrai das decisdes comentadas abaixo.

O Supremo Tribunal Federal em deciséo da lavra do Ministro Teori Zavascki entendeu
ser o Distrito Federal competente para legislar sobre Condominios Urbanisticos, atendendo sua
competéncia sobre as matérias pertinentes ao municipio, conforme dispde os artigos 30, VI,
31, 81° e 182 da Constituicdo Federal (BRASIL, 2015).

A decisdo apresenta equivocos, primeiro ao considerar o inciso V111 do artigo 30 como

uma competéncia legislativa, enquanto é certo para doutrina que 0 mesmo apresenta uma
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competéncia material ao estabelecer que cabe ao municipio promover, no que couber, 0
adequado ordenamento territorial, mediante planejamento e controle do uso, do parcelamento
e da ocupacéo do solo urbano (MUKAY, 2001, p. 95).

A competéncia legislativa expressa sobre Direito Urbanistico esta no artigo 182 da
Constituicdo de 1988, em especial no seu paragrafo 1° que determina ser o plano diretor,
aprovado pela Camara Municipal um elemento obrigatorio para cidades com mais de vinte mil
habitantes.

O julgado determinou que o Distrito Federal, no tocante a sua competéncia aglutinante
estadual-municipal, é competente para legislar sobre programas e projetos especificos de
ordenamento do espaco urbano por meio de leis que sejam compativeis com o estabelecido no
plano diretor, mais uma vez reafirmando a especialidade da legislagdo municipal que versa
sobre Direito Urbanistico (BRASIL, 2015).

O Plano Diretor de cada municipio possui contetido minimo estabelecido pelo Estatuto
da Cidade, que em seu artigo 42, determina a delimitacdo das areas urbanas onde podera ser
aplicado o parcelamento, a edificacdo ou utilizacdo compulséria, considerando a existéncia de
infraestrutura e de demanda para utilizagdo, bem como outros instrumentos de controle, a saber,
o direito de preempcdo e as limitacdes ao direito de construir.

O Tribunal, ao estabelecer a obrigatoriedade da compatibilizacdo das normas
urbanisticas municipais ao Plano Diretor, decidiu de forma contréaria ao defendido neste artigo,
pois dentre as matérias que poderdo ser objeto do Plano Diretor, ndo esta incluida a disposicao
sobre criacdo de condominios, conforme aqui ja mencionado, uma das espécies de direito real.

A decisdo considerou tratar-se o “condominio fechado” de uma nova forma de
parcelamento do solo urbano, que mesmo considerado como matéria urbanistica ndo poderia
ser criada pelos municipios por se tratar de objeto tipico de normas gerais. Justificou a
constitucionalidade da norma municipal combatida, com bases na necessidade de seguranca
juridica para a regularizagdo fundiaria urbana.

Em outra deciséo, o Tribunal de Justica de Minas Gerais reconheceu ser competente o
Municipio para legislar sobre “Loteamentos Fechados”, valendo-se de sua competéncia
suplementar (Art. 30, Il CF), para dar complementariedade a Lei n. 6.766/79 (BRASIL, 2016).
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Como bem se observa, ha um enorme equivoco no que concerne ao entendimento da
competéncia suplementar dos municipios expressa na Constituicdo da Republica, pois
suplementar ndo significa complementar, conforme ja explanado em linhas acima.

A competéncia suplementar se dara nos limites do interesse local, logo a interlocucéo
entre os fatos municipais e as normas gerais estabelecidas, portanto ndo cabe aos municipios a
criacdo de nova modalidade de parcelamento do solo urbano que sera objeto de norma federal
de caréater geral, ou mais corretamente norma geral.

As adaptacdes propostas para a regularizacdo dos Loteamentos Fechados vém
causando enormes problemas urbanisticos e relacionados ao exercicio do direito de
propriedade, pois 0 reconhecimento erroneo da natureza do instituto acresce a inseguranca
juridica ao ndo resolver problemas como a fragilidade do vinculo obrigacional entre os
conddminos, e a limitacdo de acesso a bens considerados de uso comum. (SILVA, 1995, p.347).

A falta de norma geral que trate sobre o assunto tem levado os municipios a utilizarem
de seu poder normativo para consolidar situagdes ilicitas que afrontam normas ambientais e

urbanisticas e os Tribunais Superiores tém ratificado tal absurdo juridico.

6 Conclusdo

A anomia persistente em relacdo aos Condominios Urbanisticos no Direito Brasileiro,
tem levado a uma série de conflitos de ordem urbanistica e civilista, por deixar a par dos
municipios a responsabilidade para regulamentar de forma plena a matéria.

A expansdo dessa nova forma de Parcelamento do Solo Urbano representa um
movimento inevitavel que acompanha a expansdo dos centros urbanos e 0s municipios que
convivem com tal realidade s&o pressionados por empreendedores locais e mesmo moradores
a regulamentar de alguma ou qualquer forma o instituto e suas relagdes.

A forma encontrada pelo legislativo municipal foi inovar na ordem juridica, criando
assim uma nova espeécie de condominio, entretant, invadiu a esfera de competéncias da Uniéo
para legislar sobre propriedade, por ser considerado o condominio um direito real, disciplina
prépria do Direito Civil.

Tal assertiva foi constatada pela analise da doutrina, em que foi verificado que as

relagdes internas privadas ao Condominio Urbanistico em muito se aproximam as do
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Condominio Edilicio, contudo com algumas especificidades frente as inferéncias do Direito
Publico, mas sem afastar a materia do campo civil.

Mesmo quando considerada a competéncia concorrente entre os entes, ndo cabe aos
municipios legislar sobre aspectos gerais sobre Direito Urbanistico, restando apenas a eles
suplementar a matéria no que concerne ao seu interesse local ou peculiar.

A anélise de decisdes dos tribunais demonstrou que 0s mesmos tratam a matéria de
forma confusa, determinando conceitos juridicos abertos como o interesse local de forma
equivocada e interpretando de forma errbnea os dispositivos que tratam da divisdo de
competéncias legislativas.

A conclusdo do presente trabalho, apds detida analise da doutrina e jurisprudéncia sobre
0 assunto, é que os municipios podem legislar sobre o tema: Condominios Urbanisticos, mas
somente no que concerne a matéria urbanistica como a ordenacdo e o parcelamento do solo.

Portanto, caberd a Unido, por meio de normas especificas, determinar o que seja
Condominio Urbanistico e como se dara as relacdes privadas internas do mesmo, respeitando

dessa forma a divisdo de competéncias legislativas constitucionais.
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