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ESTADO DE SAO PAULO

o |

Assunto: Projeto de Lei n? 53/2015 — Autoria Vereador Edson Batista — “Dispde sobre

a veiculacdo das pessoas fisicas e juridicas responsaveis pela administragdo e zelo de

condominios verticais”.

i

A Comissdo de Justica e Redagdo '

1 p

Senhor Presidente Vereador li’aulo Roberto Montero

1
1

Trata-se de’

%

dispde sobre a veiculagio

A

parecer juridico relativo ao projeto em epigrafe que

- das pessoas fisicas e juridicas responsédveis pela

administragdo e zelo de condominios verticais.

Cumpre desttacar a competéncia regimental da Comissédo de Justica e

Redacdo, estabelecida no artigo 38 e em prosseguimento, considerando-se o aspecto

F
constitucional, legal ou juridico, passa-se a andlise técnica do Projeto em epigrafe

solicitado.

Preconiza a Constituicdo Federal de 1988 que a politica de

desenvolvimento urbano tem por objetivo garantir o bem-estar dos habitantes das
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cidades. O ideal seria que o Poder Pablico ordenasse o espago urbano com a finalidade

de minimizar o caos instalado nos grandes centros. No entanto, a inseguranga e a

precariedade dos servigos publicos em geral leva os moradores de loteamentos a se
agruparem sob a forma de associagdes civis, visando realizar benfeitorias e servigos de

interesses comuns.

Tais agrupamentos passam a comportar-se como condominios: criam
regulamentos, elegem adn}inistradores, contratam funcionarios, fecham ruas,

e T .
constroem portarias com vigildncia e cobram pelas despesas decorrentes dos servigos

prestados. - |

(

Atenta-se que os loteamentos fechados ndo se confundem com os
condominios propriamente dftos, pois enquanto naqueles as Unidades sdo individuais
e as areas comuns séo publicas e concedidaépbr ato. precario do Municipio; nestes a
propriedade é indivisa, e a_? vias ing?n_as’ sdo“de uso comum e exclusivo dos
condominos.- Por outro Iadc:, 0s cbndominios sao- regulados pelos arts. 1.314 e
seguintes do Cddigo Civil, mas os loteamentos fechados carecem de legislacio

especifica.

Assim, o direito fundamental a-liberdade associativa, num contexto
de pluralismo e intersubjetivi’dade, pressupéé 0 respeito a autonomia individual e a
autodeterminacdo da pessoa, a qual estd livre-para se associar, ou ndo, e, estando
associada, de participar da v¢:£ntade coletiva formada a partir das decisdes colegiadas
e da gestdo do condominio, podendo votar e ser votada, no caso de pretender

integrar a administragdo correspondente.

O principio da socialidade estabelece, no entanto, “que ndo ha
direitos individuais absolutos cuja fruicio seja realizada sem limites, mas antes os

direitos devem ser exercidos em beneficio da pessoa com vista a convivéncia social”.
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Dessa forma, o condominio é entendido como a possibilidade juridica

de uma mesma coisa ter sobre si uma pluralidade de titulares, cabendo a cada um

deles igual direito.

Salienta-se, | que a CONVENCAO DE CONDOMINIO tem sentido

) -
normativo, obrigando aquele|s ‘que compdem o condominio e aos que habitam o
edificio ou dele se-utilizam! E feita de forma escrita e deve constar do registro

imobilidrio, a fim de asseguj(ar a sua publicidade e sua validade “erga omnes” (a

v - w——

todos). 1

Cumpre notajr que somente o regulamento de um condominio estatui
restrig:éés a liberdade de agéé de cada um.em beneficio da coletividade, e estabelece
regras prqibitiv’as e imp‘erativ};\s a que todos se sujeitam. Essas restricdes decorifem da
norma générica do SiR.EITO DE VIZINHANCA - art. 1277 do Novo Cédigo Civil (direito
de impedir o mau uso da p(ppriedadg J\‘/iz_inﬁtg;?'.aue possa prejudicar a seguranga, o
sossego e :; saude dos que hébitam"déterminado prédio), bem como o art. 10, lll, da

Lei n2 4.591/64. :

Ademais, o CC/2002, ao dispor sobre o condominio, adotou a teoria
da propriedade integral em seu art. 1314. Por essa teoria, cada condémino possui
idéntica prerrogativa em rgllag’éo ao bemcujo dominio seja compartilhado, nio
cabendo ao Poder Legislativo impor regras de gestdo que sdo préprias dos

condéminos.

Por outro lado, deve se atentar que a competéncia legislativa é o

poder que se confere a lum ente para que este possa elaborar leis sobre

determinados assuntos, sendo esta tragada em normas rigidas que estabelecem a

competéncia legislativa da Unido, dos Estados, dos Municipios e do Distrito Federal, o J’

que ndo antevé interferéncia gerencial em condominios privados. @ (
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Incluindo a isso, a presente propositura ndo atende aos preceitos da

Lei Complementar n? 95 de 1998 que dispde sobre a elaboragdo, a redagdo, a

alteraciio e a consolidagdo das leis, conforme determina o paragrafo unico do art. 59

da Constituicdo Federal, bem como direciona qualquer dendncia ao descumprimento

desta ao 6rgdo incompetente para a matéria, ou seja, PROCON.

Ante o exp?sto, a presente propositura ndo reune aos preceitos

constitucionais e legais, bem como preceitos légicos e gramaticais, por contemplar

vicio insanavel formal e material. Sobre o mérito, manifestar:se-a'o soberano Plenério.

-

) E o parecer. |

D.J., aos 28 de maio de 2015.

Qg C Yoollng

Aline Cristine Padilha
Advogada

; i
Assessora de

Aparecida deJYourdes Teixeira

Adydgada

oio Parlamentar
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