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RESUMO

No presente trabalho, objetiva-se analisar os moldes de adequagdo dos efeitos advindos dos
condominios de fato e loteamentos fechados, os quais tém sido encontrados nos municipios, no ambito
urbano. O ordenamento juridico, para enfrentamento das questOes relevantes da matéria, a priori,
buscou a normatiza¢do generalizante para, mais adiante, fomentar regras especificas para a espécie.
Tais efeitos mencionados alcangam as contratagdes destes condominios e loteamentos com a iniciativa
privada, além de contar com eventual tolerancia de existéncia desta figura juridica pelos entes
publicos, fato talvez consequéncia da sua atuagdo restrita a determinadas areas da municipalidade.
Para tal desiderato, partiu-se de legislacdo correlata aos condominios, enunciados de jornadas de
Direito Civil, estudos doutrinarios, jurisprudéncia e decisdes judiciais deste mesmo jaez, com o fito de
coleta e detalhamento do que ora se apresenta. Iniciou-se por trazer os conceitos basicos tratados, a
saber, o dominio, sua vertente publica, limita¢des, funcdo social e relagdes juridicas correlatas, como
as formas de aquisi¢do e perda da propriedade. Em sequéncia, foram abordadas as espécies de
condominios e loteamentos, conceituagdes necessdrias para a compreensdo, além das suas
caracteristicas e naturezas juridicas. Ampliou-se o enfoque, posteriormente, com inclusdo dos
regramentos atinentes ao ordenamento e uso do solo urbano, bem como as formas ja autorizadas por
lei. Somou-se referéncia as associacdes de moradores e a possibilidade de cobranga da consectaria
taxa de manutencdo. De portico, para a pesquisa do assunto especifico aqui tratado, foram elencados
os marcos legal e jurisprudencial encontrados, além de estudo de caso paradigma. /n fine, concluiu-se
acerca do tratamento dado a tais condominios de fato e loteamentos fechados, tocantemente as
relagdes contratuais, em face de seu carater peculiar. Com o escopo de pontuar resolugdes aplicaveis a
situagdes praticas, inclusive ainda ndo exploradas, as quais certamente surgirdo das relagdes juridicas
estabelecidas, seja com a iniciativa privada, seja com entes publicos, seja, ainda, com os proprios

condéminos associados, que se procurou analisar tais espécies.

Palavras-chave: Direitos reais; propriedade; condominio; associagdo de moradores; taxa

condominial; condominio de fato.
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1 INTRODUGAO

As regides citadinas, mormente as capitais dos estados federativos e seus
respectivos arredores metropolitanos, sdo dotadas de uma infinidade de
configuragbes urbanas que lhes afiguram as mais diversificadas caracteristicas.
Assim, a inexisténcia de um planejamento urbanistico especifico prévio n&o é fator
demeritoério as idiossincrasias culturais de cada cidade, os aspectos culturais de

cada regiao que o digam.

Entretanto, € justamente ao pecar pela falta de distingdo e especificidade entre os
delimitadores de fatores entre bens publicos e privados que incitam os
jurisdicionados, culminando na criagdo de figuras inovadoras/exéticas, até entdo

desconhecidas para o ordenamento juridico.

E o caso dos condominios de fato ou loteamentos fechados, nos quais uma
associagdo de moradores de uma respectiva localidade se agrega, para além dos
limites habitacionais das suas respectivas propriedades, e contribui de igual modo
para a obtencdo de suprimento habitacional para suas localidades, muitas vezes

faltosas ou inexistentes por parte do Poder Publico.

Com o fito de melhorar a prestagdo de tais servigos publicos (lazer, seguranga,
limpeza, etc.) sdo tomadas medidas como contratagdo de servigos de vigilancia e
seguranga, executados pela iniciativa privada, além da utilizagdo de
cancelas/portarias em ruas sem saida ou travessas, com pequena circulagdo de
veiculos em areas residenciais, restringindo-se assim ainda mais a circulagado de

pessoas.

Pode-se dizer, entdo, que as figuras dos condominios de fato ou loteamentos
fechados surgiram como uma forma de contornar situagbes de desmazelo das
municipalidades para com algumas localidades, responsabilidade esta que €, de
certa forma, transladada para o ambito privado, por iniciativa dos moradores da

regiao, ao se juntarem com tais propdsitos de melhoria habitacional.

Essas modalidades, em que pese n&o ser novidade, coexistem com tantas outras ja
anteriormente regulamentadas e bastante conhecidas, a exemplo do condominio
edilicio e do loteamento, todavia diferenciando-se delas (e em alguns casos fixando-

se como uma categoria de subespécie), diante do propdsito para o qual existem.



Perceba-se que, precisamente por nao ser possivel a afiguragao da usucapiao dos
bens publicos, ndo houve uma urgéncia (ou qui¢a preocupagao) na regulamentagao
de tal afiguragdo urbana, de modo que a intromissdo do privado na esfera publica
afigurava-se benéfica para ambas as partes envolvidas, com o destaque que tais
vantagens obtidas pelo Poder Publico somente ocorrem, por causa de sua inércia

nas tratativas urbanas, mormente segurancga publica.

Assim, diante da falsa seguranca de que n&o ocorreriam problemas advindos da
seara publica, acerca da delimitacdo de propriedades e afins, o real, robusto e

notorio problema surge exatamente do outro polo, da esfera privada.

Note-se que o0s condominios de fato ou loteamentos fechados trazem
consequéncias evidentes, cuja percepgao é facil e possivel por qualquer individuo
que tenha acesso a informagdes de como era e como se tornou a localidade afetada

pelos esforcos da associacdo de moradores.

Um agrupamento de ruas que antes possuia um crescente indice de criminalidade
ap6s um determinado horario, enveredando-se pela noite, passa a contar com
segurancga privada, composta por portarias, individuos treinados (as vezes policiais

civis ou militares) e sistema de cameras com monitoramento 24 horas.

Por 6bvio, se algum dos condéminos, que ja possua imével na regido afetada pelos
condominios de fato ou loteamentos fechados, desejar vender ou locar sua
propriedade (ou se esta ja estiver locada), tera a possibilidade de cobrar um valor
mais alto do que em momento anterior, rigorosamente com o argumento de
acréscimo na segurancga, fator deveras importante para valorizagao imobiliaria em

qualquer localidade, ndo somente naquelas que tém escopo habitacional.

Entretanto, a questéo reveste-se com o manto juridico a partir do momento em que
qualquer dos integrantes da associagdo de moradores, condéminos, etc., qualquer
individuo, que na pratica resta beneficiado com tais benesses, efetivamente nao

contribui (ou ndo contribuiu) para tanto, mas se vale delas.

Assim, a questdo caminhou até a mais alta corte do pais, e com a decis&o exarada
no Recurso Extraordinario 695.911/SP, com a posterior edicdo do Tema 492/STF

(ambos no ano de 2020), foi posto um fim a problematica.

Todavia, surge uma nova duvida, e desta vez com relagdo a utilizagdo de tal

regramento estabelecido pelo STF nos casos n&do mais de loteamentos abertos, mas



sim dos condominios de fato e loteamentos fechados, em que as mudancas
realizadas por uma associagao de moradores (ou varias) atingem precipuamente os
mesmos elementos estudados no supracitado RE, mas que n&o houve intervencao
da municipalidade na forma de concessao de uso das areas publicas quando da

aprovacao do empreendimento imobiliario.

Portanto, pode-se entender, nestes casos, que nunca houve de fato interesse dos
conddéminos em angariar esforgos para a melhoria/manutencdo das areas publicas,
haja vista que tais areas sempre pertenceram a municipalidade, e ndo advieram de

um loteamento ou desmembramento.

Diante disso, nos casos em que ha reunido de condébminos, na formatacao de
associados, com o fito de implementagao de petrechos de seguranca ou reformas e
melhoramentos gerais nas localidades fora das dependéncias do condominio ou do
loteamento, sem intervengao da municipalidade e a efetiva regulamentagao por meio
de averbagdo na matricula do bem neste sentido, ha obrigatoriedade dos
proprietarios em pagarem tais cotas de manutencdo? Ha decisbes das cortes
superiores sobre a tematica? A decisdo do Supremo Tribunal Federal soluciona a
tematica perante institutos congéneres e irregulares dos empreendimentos

imobiliarios urbanos?

Remanesce entdo saber como o ordenamento lida com tal modalidade urbana, e
quais medidas sdo tomadas para conforma-la as demais ja existentes e
regulamentadas, diante das suas peculiaridades e consequéncias praticas para a

esfera privada e seus jurisdicionados.



2 DOMINIO EMITENTE OU PUBLICO EM SENTIDO AMPLO

De portico, faz-se necessario o estudo da seara administrativa e, mais
especificamente, da abrangéncia de seu dominio, suas caracteristicas,

classificagdes e qual o espaco que este ocupa no ordenamento juridico vigente.

Tal abordagem sera deveras importante para diferenciar o escopo deste trabalho,
uma vez que os institutos ora analisados acabam por se confundir, ora por inovacao
e falta de informacdo dos particulares, ora por desidia ou despreocupagao das

municipalidades.

O dominio publico transcende a nog¢ao de propriedade, vez que relacionado ao

Estado enquanto ente soberano, cuja énfase se da na capacidade regulatoria:

O dominio publico em sentido amplo - também conhecido por dominio
emitente - nada mais é sendo o poder que o Estado exerce sobre todos os
bens que se encontram em seu territério. Ndo se trata de andlise de
propriedade ou pose, mas tdo somente de soberania exercida dentro do
territério nacional, tdo difundida em nosso texto constitucional e que gera a
possibilidade de criagdo de restricbes a esses bens pelo ente estatal, na
busca do interesse publico, ainda que pertencam a particulares. Enfim, o
dominio emitente é o poder de regulamentacdo exercido pelo ente estatal
sore 0s bens publicos e também sobre os bens privados que devem
respeitar os interesses da coletividade e serem usufruidos de forma a
garantir a fungdo social da propriedade. E a manifestacdo do Poder de
administragdo do Estado. (CARVALHO, 2020. p. 1.141).

Dessa forma, €& bastante comum (sendo a mais corriqueira) a interpretagao
doutrinaria no sentido da existéncia de um poder de dominacgéao geral, através do
qual o Estado, amparado na concepcédo de dominio emitente, exerce um manto de

autoridade sobre todo e qualquer bem, seja ele publico ou privado:

Desse aspecto politico, que é inerente ao sentido de dominio eminente,
defluem todas as formas de investida que o Estado emprega em relagdo a
propriedade privada. Com efeito, pode o Estado transferir a propriedade
privada, por meio da desapropriacdo, quando ha utilidade publica ou
interesse social; estabelecer limitagbes administrativas gerais a propriedade;
criar regime especial de dominio em relagdo a algumas espécies de bens,
como os situados no subsolo, nas aguas, nas florestas etc. Em outras
palavras, ainda que nao sendo proprietario de todos os bens, o Estado pode
instituir regimes juridicos especificos que afetam fundamente o dominio.
(FIGUEIREDO apud CARVALHO FILHO, 2020, p. 2.027/2.028).

Vale ressaltar que em que pese a submissao de todos os tipos de bens a concepgao
apresentada, esta ndo descaracteriza os regimes juridicos aplicados aos diferentes

tipos de bens, uma vez que diferentes os seus senhorios:



Porém, o dominio eminente exercido pelo Estado ndo quer dizer que
detenha a propriedade de todos os bens existentes em seu territério. Os
bens publicos pertencem ao Estado; ja os bens privados estao submetidos a
uma regulacao juridica estatal. (MAZZA, 2021, p. 1.331).

Neste sentido, julgado da superior corte do pais cuja ementa se afigura como

suficiente para explicitar melhor a tematica e fornece subsidios para melhor

entendimento do topico exposto:

ENFITEUSE - DOMINIO UTIL - DESAPROPRIACAO PELO ESTADO
TITULAR DO DOMINIO EMINENTE - INDENIZACAO - DEDUCAO -
LAUDEMIO - E LICITO AO ESTADO, QUANDO DESAPROPRIAR
DOMINIO UTIL SOBRE TERRENO DE SUA PROPRIEDADE,
DESCONTAR DA INDENIZACAO VALOR CORRESPONDENTE AO
LAUDEMIO. INCIDE, NA HIPOTESE, O ART. 686 DO CODIGO CIVIL.
JURISPRUDENCIA FIXADA PELA PRIMEIRA SECAO DO STJ. (STJ: REsp
n°. 1852/PR  1989/0013286-5, Relator: Ministro Humberto Gomes de
Barros, Data de Julgamento: 15/04/1996, Primeira Turma, Data de
Publicagao: 27/05/1996).

2.1 DOMINIO PUBLICO EM SENTIDO ESTRITO

A vertente do dominio publico em sentido estrito fica mais aparente e de facil

compreensao quando esta é seccionada da interpretagcdo geral, diferenciando-se

das demais acepc¢des doutrinarias por focar ndo na coletividade, mas nos bens, ou

no conjunto de bens, que compdem o Poder Publico.

O dominio publico em sentido estrito € conceituado pelo conjunto de bens
que pertencem ao poder publico, que goza de todas as faculdades atinentes
ao direito de propriedade. Sdo os chamados bens publicos. (CARVALHO,
2020, p. 1.141).

Em sentido estrito, a expressdo dominio publico compreende o conjunto de
bens moveis e imoveis, corporeos e incorporeos, pertencentes ao Estado.
Nesta ultima acepcgéo, portanto, dominio publico € o mesmo que patriménio
publico. (MAZZA, 2021, p. 1.331).

Dessa forma, nota-se um distanciamento da explicagdo mais comumente atribuida

ao dominio publico, pois, refere-se ao dominio patrimonial sobre os bens do Estado,

apesar destes (por sua prépria existéncia) se sujeitarem ao poder estatal.

2.2 PROPRIEDADE

A nocao de obtencédo e protecdo de coisas € deveras antiga, acompanhando a

evolucdo da civilizacdo humana desde os primérdios. Entretanto, em razdo do



constante processo de evolugao destes conceitos e da comunidade juridica, a nogao

de propriedade deixou de ser considerada como um direito ilimitado (COELHO,

2020, IV, p. 39/40).

Apesar de ndo possuir a mesma impenetrabilidade que dispunha nos preludios de

sua positivagao juridica na histéria do Direito, o direito a propriedade de fato ocupa

posicao de indiscutivel destaque e importancia no ambito da seara civel:

O direito de propriedade é o mais importante dos direitos reais. Todos os
demais institutos desse ramo do direito civil se definem como exteriorizagao
(posse), desdobramento (usufruto, uso etc.) ou limitagéo (servidao e direitos
reais de garantia) do direito de propriedade. (COELHO, 2020, IV, p. 40).

Dito isto, houve a positivacdo do direito a propriedade na atual Carta Magna

Brasileira de 1988, estando este previsto no art. 5.°, incisos XXII e XXIll, além do art.

170, 1l e 1Nl

Art. 5° Todos sao iguais perante a lei, sem distingdo de qualquer natureza,
garantindo-se aos brasileiros e aos estrangeiros residentes no Pais a
inviolabilidade do direito a vida, a liberdade, a igualdade, a seguranga e a
propriedade, nos termos seguintes:

XXII - é garantido o direito de propriedade;
XXIII - a propriedade atendera a sua fungao social;

Art. 170. A ordem econdmica, fundada na valorizagao do trabalho humano e
na livre iniciativa, tem por fim assegurar a todos existéncia digna, conforme
os ditames da justica social, observados os seguintes principios:

Il - propriedade privada;

Il - fungao social da propriedade;

Muito bem leciona o professor Fabio Ulhoa Coelho (2020, IV, p. 40) ao explicitar o

contexto do amparo constitucional conferido ao direito de propriedade:

Afirma-se que a propriedade privada € protegida no plano constitucional
porque representa, ao lado da garantia do emprego e do salério justo (CF,
arts. 7.° e 170, VIII) e dos servigos publicos, um dos meios de os sujeitos
proverem seu sustento (entendido num sentido bastante amplo, que
compreende o0 acesso a moradia, alimentacao, saude, lazer etc.) e o de sua
familia (Comparato, 1986). Esse aspecto da propriedade privada
relacionada a contribuicdo para o sustento das pessoas corresponde a sua
fungdo individual (Grau, 1990:231/248). O interesse do proprietario
prestigiado pela ordem constitucional diz respeito a essa fungdo. Em outros
termos, a lei ndo pode impedir que o proprietario tenha em sua propriedade
uma das fontes de sustento préprio e da familia, sob pena de incorrer em
inconstitucionalidade. Garantido o cumprimento da funcao individual, deve o
uso da propriedade compatibilizar-se com os demais interesses que
gravitam em torno dela. Ao determinar que a propriedade cumpra também
sua fungdo social, a Constituicdo prestigia os interesses dos nao
proprietarios que podem ser afetados pelo exercicio do direito de
propriedade (Silva, 1976:254/256). Desse modo, o dono de imével no qual
existe uma floresta cuja preservagdo interessa a sociedade pode ter o
exercicio do seu direito limitado (pela fungdo social), desde que continue
contando com o bem como alternativa de sustento (fung¢ao individual).



Além disso, tal linha de pensamento pode ser facilmente percebida como norteadora
de lides das demais searas juridicas, pois, corroborando com o anteriormente

exposto, tém-se fundamentagao construida em julgado da suprema corte do pais:

DIREITO CONSTITUCIONAL. DIREITO AMBIENTAL. ART. 225 DA
CONSTITUICAO. DEVER DE PROTECAO AMBIENTAL. NECESSIDADE
DE COMPATIBILIZACAO COM OUTROS VETORES CONSTITUCIONAIS
DE IGUAL HIERARQUIA. ARTIGOS 1°, IV; 3¢ Il E lll; 5°, CAPUT E XXII;
170, CAPUT E INCISOS I, V, VII E VIII, DA CRFB. DESENVOLVIMENTO
SUSTENTAVEL. JUSTICA INTERGERACIONAL. ALOCACAO DE
RECURSOS PARA ATENDER AS NECESSIDADES DA GERACAO
ATUAL. ESCOLHA POLITICA. CONTROLE JUDICIAL DE POLITICAS
PUBLICAS. IMPOSSIBILIDADE DE VIOLACAO DO PRINCIPIO
DEMOCRATICO. EXAME DE RACIONALIDADE ESTREITA. RESPEITO
AOS CRITERIOS DE ANALISE DECISORIA EMPREGADOS PELO
FORMADOR DE POLITICAS PUBLICAS. INVIABILIDADE DE ALEGACAO
DE “VEDACAO AO RETROCESSO’. NOVO CODIGO FLORESTAL.
ACOES DIRETAS DE INCONSTITUCIONALIDADE E ACAO
DECLARATORIA DE CONSTITUCIONALIDADE JULGADAS
PARCIALMENTE PROCEDENTES. (...) 11. Por outro lado, as politicas
publicas  ambientais devem  conciliarse com outros valores
democraticamente eleitos pelos legisladores como o mercado de trabalho, o
desenvolvimento social, o atendimento as necessidades basicas de
consumo dos cidadaos etc. Dessa forma, ndo é adequado desqualificar
determinada regra legal como contraria ao comando constitucional de
defesa do meio ambiente (art. 225, caput , CRFB), ou mesmo sob o
genérico e subjetivo rétulo de “retrocesso ambiental”, ignorando as diversas
nuances que permeiam 0 processo decisorio do legislador,
democraticamente investido da fungdo de apaziguar interesses conflitantes
por meio de regras gerais e objetivas. 12. Deveras, ndo se deve desprezar
que a mesma Constituicdo protetora dos recursos ambientais do pais
também exorta o Estado brasileiro a garantir a livre iniciativa (artigos 1°, IV,
e 170) e o desenvolvimento nacional (art. 3° Il), a erradicar a pobreza e a
marginalizagéo, a reduzir as desigualdades sociais e regionais (art. 3°, lII;
art. 170, VII), a proteger a propriedade (art. 5°, caput e XXII; art. 170, Il), a
buscar o pleno emprego (art. 170, VIII; art. 6°) e a defender o consumidor
(art. 5°, XXXII; art. 170, V) etc . 13. O desenho institucional das politicas
publicas ambientais suscita o duelo valorativo entre a tutela ambiental e a
tutela do desenvolvimento, tendo como centro de gravidade o bem comum
da pessoa humana no cenério de escassez. E dizer, o desenvolvimento
econdmico e a preservagdo do meio ambiente ndo sao politicas
intrinsecamente antagdnicas. (...) (STF: ADC n° 42/DF, Relator: Ministro
Luiz Fux, Data de Julgamento: 28/02/2018, Tribunal Pleno, Data de
Publicacao: 13/08/2019).

Dessa forma, percebe-se que as balizas criadas ao longo do tempo para limitar o
direito a propriedade fornecem os subsidios legais para criar um status de igualdade
de possibilidades na utilizacdo de sua propriedade privada, desde que respeitados

os interesses coletivos dos demais, sejam eles também proprietarios ou néo.

2.2.1 Conceito e atributos



Nesse aspecto, em que pese nao trazer expressamente uma definicdo concreta
acerca do direito de propriedade, o Cdédigo Civil de 2002 tratou de seguir na esteira
definida pela CF/88 e reproduziu texto semelhante e delimitador do tema no seu art.
1.228, §1°:

Art. 1.228. O proprietario tem a faculdade de usar, gozar e dispor da coisa, e
o direito de reavé-la do poder de quem quer que injustamente a possua ou
detenha.

§ 12 O direito de propriedade deve ser exercido em consonancia com as
suas finalidades econdmicas e sociais € de modo que sejam preservados,
de conformidade com o estabelecido em lei especial, a flora, a fauna, as
belezas naturais, o equilibrio ecoldgico e o patriménio histérico e artistico,
bem como evitada a poluigdo do ar e das aguas.

Tais faculdades, referidas anteriormente como poderes pelo Cédigo Civil de 1916
(art. 524), necessitam serem trabalhadas, ainda que brevemente, visto que se
enlagcam com a tematica aqui trabalhada.

O direito de propriedade diz-se exclusivo ou excludente porque o seu titular
dispde dos meios legais para impedir que qualquer outra pessoa, contra a
vontade dele, possa desfrutar, ainda que minimamente, da coisa. Se um
bem pertence a determinado sujeito, isso significa que ninguém pode,
contra a vontade do proprietario, extrair dele qualquer proveito, direto ou
indireto, material ou moral. Claro que, concordando o titular do dominio com
0 uso ou fruicdo da coisa por outrem, ndo ha nenhum desrespeito a
natureza exclusiva do direito de propriedade. Mas a lei presume a
exclusividade (CC, art. 1.231), de modo a imputar ao ndo proprietario
interessado em extrair do bem qualquer proveito o 6nus de provar a
declaragéo de vontade do titular do dominio autorizando-o. (COELHO, 2020,
p. 43).

A faculdade de usar (ius utendi) refere-se a possibilidade de o dono da coisa usa-la
da maneira que melhor lhe convir, contanto que nao pratique ato defeso em lei
(BOURET; ZULIANI; SANTOS, 2020, p. 243).

A fruicdo da coisa permitindo que esta seja explorada, é a faculdade de gozar (ius
fruendi), pertencendo ao seu dono os frutos da empreitada econdmica, sejam eles
naturais, industriais ou civis (TARTUCE, 2021, p. 1.555):

EMENTA: APELACAO CIVEL - ACAO DECLARATORIA - LOCACAO -
VARIANTE DO ALUGUEL POR TEMPORADA - OFERTA POR MEIO DA
PLATAFORMA DIGITAL AIRBNB - POSSIBILIDADE - UNIDADE
CONDOMINIAL - EXERCICIO REGULAR DO DIREITO DE PROPRIEDADE
DA AUTORA - SENTENGCA MANTIDA. Nos termos do art. 1.228 do Cadigo
Civil, "o proprietario tem a faculdade de usar, gozar e dispor da coisa, e 0
direito de reavé-la do poder de quem quer que injustamente a possua ou
detenha". A teor do art. 1.335 do Cddigo Civil, "sao direitos do condémino: |
- usar, fruir e livremente dispor das suas unidades..." Desse modo, a
Autora/Apelada tem a faculdade de alugar o imével de sua propriedade,
tendo a liberdade de dispor dele, mesmo sem anuéncia dos condéminos. A
utilizagdo pelo proprietario do imével de plataforma digital, ndo tem o
condao de descaracterizar a modalidade de locagao por temporada, motivo



pelo qual deve ser confirmada a sentenga que autorizou a Autora/Apelada a
efetuar a locagao por temporada do seu apartamento, podendo utilizar para
tanto a plataforma Airbnb. (TJ-MG: AC n° 50314214720198130024, Relator:
Habib Felippe Jabour, Data de Julgamento: 15/02/2022, Décima Oitava
Cémara Civel, Data de Publicacao: 16/02/2022).

A transferéncia da coisa, seja por atos inter vivos ou mortis causa, advém da
faculdade de dispor (ius abutendi), abrangendo, por exemplo, a compra e venda, a
doacéao e o testamento (BOURET; ZULIANI; SANTOS, 2020, p. 243).

Por fim, a reivindicagdo da coisa (ius vindicandi) de que injustamente a possua ou
detenha é exercida através da acdo reivindicatéria, a mais comum das acgdes
petitérias, cujo objeto de discussdao € a propriedade (TARTUCE, 2021, p.
1.555/1.556):

APELACAO CIVEL — ACAO DE REINTEGRAGCAO DE POSSE COM
PEDIDO DE TUTELA DE URGENCIA — POSSE INDIRETA CONFIGURADA
- IMOVEL DE PROPRIEDADE DA APELADA QUE FOI CEDIDO A UMA
COLEGA - COMPANHEIRO DA COLEGA QUE PASSOU A RESIDIR NO
IMOVEL SEM AUTORIZACAO DA PROPRIETARIA E POSTERIORMENTE
VENDEU O BEM A TERCEIRO — TERCEIRO QUE ASSUMIU O RISCO DO
NEGOCIO AO NAO EXIGIR TODA A DOCUMENTAGCAO NECESSARIA
ATINENTE A COMPRA E VENDA - CIENTIFICACAO DO TERCEIRO
ACERCA DA ILEGALIDADE DA VENDA - TERCEIRO QUE
PERMANECEU NO IMOVEL MESMO CIENTE QUE O NEGOCIO
JURIDICO FIRMADO NAO POSSUIA VALIDADE — CARACTERIZACAO
DO ESBULHO POSSESSORIO — DIREITO A REINTEGRACAO DE POSSE
EVIDENCIADO - INDENIZAGAO PELA PERMANENCIA INJUSTA NO
IMOVEL MANTIDA — APELADA FICOU IMPEDIDA DE USAR, FRUIR OU
DISPOR DO BEM SEM RECEBER QUALQUER CONTRAPRESTACAO
DOS APELANTES - MAJORAGCAO DA VERBA HONORARIA DA
DEFENSORA DATIVA DOS APELANTES E DO PATRONO DA APELADA
- SENTENCA PARCIALMENTE REFORMADA.RECURSO
PARCIALMENTE PROVIDO. (TJ-PR: AC n° 00302689520198160019,
Relator: José Augusto Gomes Aniceto, Data de Julgamento: 07/07/2021,
Décima Oitava Camara Civel, Data de Publicacdo: 15/07/2021).

Note-se que ha a propriedade plena (ou alodial) quando o referido proprietario desta
se apropria das faculdades dos direitos reais de usar, gozar ou fruir, dispor e
reivindicar a coisa, pautadas nos limites da sua fungao social (STOLZE; PAMPLONA
FILHO, 2020, p. 1.570/1.571):

PROCESSUAL CIVIL. TRIBUTARIO. IPTU. EXECUGAO FISCAL. IMOVEL.
OCUPACAO CLANDESTINA. PROPRIETARIO. PERDA DOS DIREITOS
INERENTES A PROPRIEDADE. ILEGITIMIDADE PASSIVA. DEBITO
TRIBUTARIO. LANCAMENTO. OCUPANTES DA AREA INVADIDA. (...) Il -
A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justiga é firme no sentido de que é
inexigivel a cobranga de tributos de proprietario que nado detém a posse do
imével, em decorréncia da ocupacao clandestina do bem por terceiros,
porquanto ele se encontra despojado do dominio e, consequentemente, dos
atributos inerentes a propriedade (reivindicar usar, gozar e dispor) do bem
imovel, o que desnatura a base material do fato gerador do IPTU/TCL.
Il - O Tribunal de origem consignou expressamente que, in casu, é
necessario considerar que se trata de invasao consolidada, verificando-se a



perda do exercicio dos poderes inerentes a propriedade ha muito tempo
pela parte embargante. (...) (STJ: Agint no AREsp n° 1885206/RS
2021/0125953-0, Relator: Ministro Francisco Falcdo, Data de Julgamento:
14/03/2022, Segunda Turma, Data de Publicagdo: 17/03/2022).

Quando houver algum tipo de divisdo nestes atributos, dividindo-se eles entre mais
de uma pessoa, a propriedade sera classificada como limitada ou restrita, em face
da existéncia de algum 6nus real sobre o bem. Tal fracionamento resulta na: nua
propriedade (dispor e reaver) e dominio util (fruir e usar) (TARTUCE, 2021, p.
1.557/1.558).

Assim, hodiernamente, a nog¢ao do direito de propriedade pode ser traduzida,
resumidamente, como um direito fundamentalmente protegido de um individuo sobre
determinado bem, observando-se as balizas de sua fung&o social, sempre em prol
da coletividade (TARTUCE, 2021, p. 1.553).

2.2.2 Caracteristicas

A primeira das caracteristicas do direito de propriedade é seu carater absoluto, que
nao deve ser confundido com uma possivel interpretacdo, também equivocada, da
faculdade de usar, visto que aquela refere-se a sua oponibilidade erga omnes
(STOLZE; PAMPLONA FILHO, 2020, p. 1.572).
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O carater de perpetuidade do direito ndo se esvai pelo seu nido exercicio, “na
medida em que ela dura enquanto o proprietario, por ato direto ou indireto de
vontade, quiser titula-la.” (COELHO, IV, 2020, p. 42).

Tém-se também como direito exclusivo, pautado no art. 1.231, CC, que se afigura
presuncao relativa de plenitude (e da propria exclusividade) da propriedade pelo
individuo, “salvo os casos de condominio ou copropriedade, hipotese que também
nao retira o seu carater de exclusividade” (TARTUCE, 2021, p. 1.560).

A mesma coisa ndo pode pertencer com exclusividade e simultaneamente a
duas ou mais pessoas. O direito de um sobre determinada coisa exclui o
direito de outro sobre essa mesma coisa (duorum vel plurium dominium in
solidum esse non potest). O termo é empregado no sentido de poder o seu
titular afastar da coisa quem quer que dela queira utilizar-se. Tal nogdo nao
se choca com a de condominio, pois cada condédmino & proprietario, com
exclusividade, de sua parte ideal. Os conddbminos s&o, conjuntamente,
titulares do direito; o condominio implica divisdo abstrata da propriedade.
(GONGCALVES, 2021, p. 84)



Por fim, o carater da elasticidade remete a possibilidade de “destaque” pelo

proprietario das suas faculdades, visando a criagao de outros direitos reais, sem que

percam seu proposito, ja que podem ser reestabelecidos ao status quo ante.

Como exemplo, ha o usufruto contratual, em que ha a alocagao temporaria dominio

util do bem, como elucidado pelo julgado a seguir:

2.2.3 Limitagcoes

RECURSO ESPECIAL. CIVIL. ACAO DE REINTEGRAGCAO DE POSSE
CUMULADA COM PEDIDO DE RESCISAO CONTRATUAL E DE
COBRANCA. USUFRUTO E ARRENDAMENTO RURAL. MORTE DA
USUFRUTUARIA DURANTE O CONTRATO DE ARRENDAMENTO.
EXTINCAO DO DIREITO REAL. INDISPENSAVEL A AVERBACAO DO
CANCELAMENTO DO USUFRUTO NO CARTORIO IMOBILIARIO. EFEITO
CONSTITUTIVO. PRECARIEDADE DA POSSE DOS SUCESSORES.
INJUSTICA DA POSSE. VICIO QUE SOMENTE SE VERIFICA PERANTE A
VITIMA DA AGRESSAO POSSESSORIA. DIVERSIDADE DE RELACOES
JURIDICAS. LEGITIMIDADE ATIVA DO ESPOLIO DA
ARRENDADORA/USUFRUTUARIA FUNDADA NO CONTRATO DE
ARRENDAMENTO. RECONHECIMENTO. RECURSO ESPECIAL
DESPROVIDO. (...) 3. O usufruto constitui espécie de direito real (art.
1.225, IV, do CC) que pode recair sobre "um ou mais bens, méveis ou
iméveis, em um patrimonio inteiro, ou parte deste, abrangendo-lhe, no todo
ou em parte, os frutos e utilidades" (art. 1.390 do CC), conferindo,
temporariamente, a alguém - denominado usufrutuario - o "direito a posse,
uso, administragcdo e percepgao dos frutos" (art. 1.394 do CC), em relagéo
ao bem objeto do usufruto. 4. Por se tratar de direito real, a sua constituicdo
bem como a desconstitui¢do, recaindo sobre imével, pressupdem o registro
e a averbacdo do cancelamento na respectiva matricula no Cartério de
Registro de Imdveis, medidas estas dotadas de efeito constitutivo,
sobretudo em relagdo a terceiros, como na hipétese, segundo se extrai do
teor dos arts. 1.227 e 1.410, caput, do CC; e 167, Il, 2, e 252 da Lei n.
6.015/1973 (Lei de Registros Publicos). 5. Ademais, efetivado o usufruto,
ocorre 0 desdobramento da posse, passando o proprietario a condigao
apenas de possuidor indireto, e o usufrutuario de possuidor direto. Havendo
a cessdo do exercicio do usufruto, pelo usufrutuario, a terceiro, mediante
contrato de arrendamento (art. 1.399 do CC), acarretara o desdobramento
sucessivo da posse, sendo possuidores indiretos o proprietario e o
usufrutuario/arrendador, e direto o arrendatario. (...) (STJ: Resp n°.
1758946/SP 2018/0058107-5, Relator: Ministro Marco Aurélio Bellizze, Data
de Julgamento: 08/06/2021, Primeira Turma, Data de Publicagao:
11/06/2021).

Conforme ja tratado anteriormente, a evolugédo do direito de propriedade contribuiu

para que este ndo mais tivesse 0 mesmo grau de imutabilidade de antigamente,

sofrendo entdo limitagbes em prol da convivéncia harménica dos integrantes do

Estado Democratico de Direito.



Essas, por sua vez, ja fazem parte do supracitado direito, como é de facil percepgéao
na atual composicdo de suas ja explicitadas caracteristicas, resultantes dessa

transmutacao forgosa.

Dito isto, merecem atencdo algumas das restrigdes impostas a esse direito, e como
elas sao mais comuns do que aparentam ser, estando intrinsecamente conectadas

com o comportamento de individuos, sejam eles proprietarios ou nao.

2.2.3.1 Fungao social

E a principal forma de delimitagdo do direito de propriedade, resguardada em
concomitancia com este através previsdes infraconstitucionais e constitucionais,

sendo que, no caso concreto, também por protecdo fundamental.

Novamente, as licdes de Fabio Ulhoa Coelho (2020, IV, p. 46) servem para aclarar

os pontos estudados:

A funcgédo social da propriedade é conceito juridico bastante largo, em que se
abriga, a rigor, a justificativa para toda e qualquer restricdo aos direitos dos
proprietarios, exceto os destinados a privilegiar os interesses privados de
outros proprietarios. Em vista de tal amplitude, limitagcdes ditadas pelo
zoneamento, tombamento, protecdo ao patrimbnio histérico e cultural,
legislagéo sobre niveis de ruidos e tantas outras, bem como a supressao do
poder de reivindicar a posse de area extensa ocupada por numero
significativo de possuidores de boa-fé, também encontram seus
fundamentos ultimos no instituto da fungéo social da propriedade.

O professor Flavio Tartuce (2021, p. 1.563) assevera que é possivel identificar uma
relacdo de dependéncia, pautada na confusdo, em face da inafastabilidade dos
conceitos de propriedade e fungdo social. Desse modo, a destinagado positiva do
bem advém do necessario objetivo de se atender aos interesses sociais, visto que

estes almejam o bem comum.

Menciona-se ainda a caracteristica socioambiental da funcdo social perante a
propriedade, como preconiza o art. 225, CF/88, o que Ihe asseguraria uma dupla
intervencdo nesse direito, visando a garantia de direitos difusos e intergeracionais
(BOURET; ZULIANI; SANTOS, 2020, p. 244).

O art. 1.228, § 1.°, do CC/2002, acabou por especializar na lei civil o que
consta do art. 225 da Constituicdo Federal, dispositivo este que protege o
meio ambiente como um bem difuso e que visa a sadia qualidade de vida
das presentes e futuras geragdes. Esse é o conceito de Bem Ambiental, que
assegura a protecdo de direitos transgeracionais ou intergeracionais,



particularmente para os fins de responsabilidade civil, tratada na Lei
6.938/1981. (TARTUCE, 2021, p. 1.565/1.566).

Essa dupla intervencgao, dividida em limitadora e impulsionadora, se presta a pontuar
e tracar o correto desenvolver da atividade de exploracdo propriedade, para que
assim o bem, seja ele urbano ou rural, possa cumprir sua fungao social (TARTUCE,
2021, p. 1.563/1.564).

Destaca-se também o art. 2°, §2°, da Lei 12.561 de 2012 (Codigo Florestal), que é
de forma ativa um importante realce na tarefa da preservacdo da flora nacional,

suplantando o exercicio da propriedade em prol da fungao social:

Art. 2° As florestas existentes no territério nacional e as demais formas de
vegetacao nativa, reconhecidas de utilidade as terras que revestem, sdo
bens de interesse comum a todos os habitantes do Pais, exercendo-se os
direitos de propriedade com as limitacdes que a legislagdo em geral e
especialmente esta Lei estabelecem.

§ 2° As obrigagOes previstas nesta Lei tém natureza real e sao transmitidas
ao sucessor, de qualquer natureza, no caso de transferéncia de dominio ou
posse do imével rural.

Em que pese tratar de modalidade rural de bem imével, o art. 186, CF/88, ndo
impede que seja tragcado um paralelo com o polo urbano, pois trata de normatizar
questdes como aproveitamento, exploragao, relacdes de trabalho e preservacao do

meio ambiente, o que refor¢a o entrelace do limitador com seu direito limitado:

Art. 186. A funcao social € cumprida quando a propriedade rural atende,
simultaneamente, segundo critérios e graus de exigéncia estabelecidos em
lei, aos seguintes requisitos:

| - aproveitamento racional e adequado;

Il - utilizagdo adequada dos recursos naturais disponiveis e preservagao do
meio ambiente;

Il - observancia das disposi¢des que regulam as relagées de trabalho;

IV - exploragdo que favoregca o bem-estar dos proprietarios e dos
trabalhadores.

Dai tém-se a nogéo que para lograr éxito em ser proprietario perante o ordenamento
patrio € necessario o correto cumprimento da fungao social da propriedade e,
tratando-se de imovel urbano, “(...) as definicdes quanto a correta ocupagao do solo
competira prioritariamente ao Municipio, conforme a CF, sem prejuizo de atuagao de
regras gerais dos estados e da Unido.” (BOURET; ZULIANI; SANTOS, 2020, p.
244).

Cabe mencédo a edicdo do Tema Repetitivo 1.010, a despeito de faixas edificaveis
em cursos d’'agua e cuja argumentagao responsavel pela sua edicdo tem como pilar

a tdo importante tematica da funcao social da propriedade:



RECURSO ESPECIAL REPETITIVO. AMBIENTAL. CONTROVERSIA A
ESPEITO DA INCIDENCIA DO ART. 4°, |, DA LEI N. 12.651/2012 (NOVO
CODIGO FLORESTAL) OU DO ART. 4°, CAPUT, Ill, DA LEI N. 6.766/1979
(LEl DE PARCELAMENTO DO SOLO URBANO). DELIMITACAO DA
EXTENSAO DA FAIXA NAO EDIFICAVEL A PARTIR DAS MARGENS DE
CURSOS D'AGUA NATURAIS EM TRECHOS CARACTERIZADOS COMO
AREA URBANA CONSOLIDADA. 2. Discussdo dos autos: Trata-se de
mandado de seguranca impetrado contra ato de Secretario Municipal
questionando o indeferimento de pedido de reforma de imdével derrubada de
casa para construgdo de outra) que dista menos de 30 (trinta) metros do Rio
Itajai-Agu, encontrando-se em Area de Preservagdo Permanente urbana. O
acordao recorrido negou provimento ao reexame necessario e manteve a
concessédo da ordem a fim de que seja observado no pedido administrativo
a Lei de Parcelamento do Solo Urbano (Lei n. 6.766/1979), que prevé o
recuo de 15 (quinze) metros da margem do curso d’agua. 3. Delimitagdo da
controvérsia: Extensdo da faixa nao edificavel a partir das margens de
cursos d'agua naturais em trechos caracterizados como area urbana
consolidada: se corresponde a area de preservagao permanente prevista no
art. 4°, 1, da Lei n. 12.651/2012 (equivalente ao art. 2°, alinea "a", da
revogada Lei n. 4.771/1965), cuja largura varia de 30 (trinta) a 500
(quinhentos) metros, ou ao recuo de 15 (quinze) metros determinado no art.
4°, caput, lll, da Lei n. 6.766/1979. 4. A definigdo da norma a incidir sobre o
caso deve garantir a melhor e mais eficaz protegdo ao meio ambiente
natural e ao meio ambiente artificial, em cumprimento ao disposto no art.
225 da CF/1988, sempre com os olhos também voltados ao principio do
desenvolvimento sustentavel (art. 170, VI,) e as fungdes social e ecoldgica
da propriedade. (STJ: REsp n° 1770760/SC 2018/0263124-2, Relator:
Ministro Benedito Gongalves, Data de Julgamento: 28/04/2021, Primeira
Secéo, Data de Publicagéo: 10/05/2021).

Logo, os ditames do art. 183, CF/88, acerca da regulamentagdo da politica urbana,
nao dispdem da mesma especificidade e objetividade do referido art. 186, mas ainda
sim preceituam “interesses sociais relevantes que entende que devem ser atendidos
pelo titular do direito de propriedade, assegurando aplicabilidade pratica a nogao de
funcédo social.” (SCHREIBER, ... [et al.], 2021, p. 1.027/1.028).

2.2.3.2 Abuso de direito

O Cadigo Civil de 2002 trata de disciplinar ambos os aspectos do ato ilicito na seara
civel, mas o que se coaduna com o trabalho € o seu polo objetivo, estando este
relacionado com a conduta e o abuso de direito. Tal tema encontra previsdo nos
arts. 187 e 1.228, §2°:

Art. 187. Também comete ato ilicito o titular de um direito que, ao exercé-lo,
excede manifestamente os limites impostos pelo seu fim econémico ou
social, pela boa-fé ou pelos bons costumes.

Art. 1.228. O proprietario tem a faculdade de usar, gozar e dispor da coisa, e
o direito de reavé-la do poder de quem quer que injustamente a possua ou
detenha.



§ 2° -Sao defesos os atos que ndo trazem ao proprietario qualquer
comodidade, ou utilidade, e sejam animados pela intengédo de prejudicar
outrem.

Flavio Tartuce (2021, p. 1.572) trata de explicitar que o comando legal limita o
exercicio do direito de propriedade, vedando seu exercicio irregular através do

abuso de direito ou ato emulativo civil (aemulatio):

No que tange ao conteudo do dispositivo, deve ser feita uma ressalva, pois
a norma, em sua literalidade, apenas menciona o ato abusivo quando o
proprietario emulador ndo obtiver vantagens ou utilidades. Deve-se entender
que também pode estar configurado o ato emulativo se o proprietario tiver
vantagens com o prejuizo alheio, mesmo que haja mera satisfagao pessoal.
Para exemplificar, o proprietario de um apartamento, todas as noites, faz
festas em sua unidade, o que causa excesso de barulho, prejudicando os
vizinhos. Nao interessa se esse proprietario cobra ou ndo pelas festas, pois
o ato emulativo pode sim estar configurado em ambos os casos.

Imperioso ressaltar que o Enunciado 49 da | Jornada de Direito Civil dita que o
regramento do art. 1.228, §2°, deve ser interpretado restritivamente, prevalecendo
para a regra geral o art. 187. Assim, como ja mencionado, “Para efeitos de ato
emulativo, € preciso lembrar que tal responsabilidade, como regra, tem carater
objetivo, e ndo subjetivo.” (BOURET; ZULIANI; SANTOS, 2020, p. 243).

Malgrado possuir viés objetivo, mas pautado na boa-fé e bons costumes, a
extrapolacdo do exercicio regular do direito de propriedade € de facil percepgao,

como bem exemplifica o docente Fabio Ulhoa Coelho (2020, IV, p. 47):

Como qualquer outro direito, o da propriedade deve ser exercido sem
abuso. Quem usa, goza ou dispde da coisa de modo que ndo lhe traz
nenhum proveito, comodidade ou utilidade incorre em ato ilicito se causar
prejuizo a outrem. A teoria do abuso de direito inspirou-se em casos
judiciais relacionados ao exercicio irregular do direito de propriedade. Um
dos mais famosos foi o caso Clément-Bayard: um fazendeiro do interior da
Franga, vizinho do hangar de construtor de dirigiveis, ergueu, nos limites de
sua fazenda, uma estranha diviséria, consistente em altas colunas de
madeira encimadas por varas de ferro pontiagudas. A diviséria em nada
aproveitava ao fazendeiro, embora pusesse em sério risco as manobras
com os dirigiveis do vizinho. A justica francesa considerou que o fazendeiro
nao estava exercendo seu direito de propriedade com o objetivo de
satisfazer interesse sério e legitimo.

Os tribunais patrios seguem o mesmo viés principiologico, fazendo constante

distingao entre as situagdes que efetivamente configuram o instituto:

APELACOES CIVEIS. DIREITO CIVIL. ACAO DE OBRIGACAO DE NAO
FAZER. CONDOMINIO. LOJA COMERCIAL. ALTERACAO DE FACHADA.
ABUSO DO DIREITO DE PROPRIEDADE. AUSENCIA DE
CONFIGURACAO. MULTAS. ANULACAO. PERTINENCIA. REGRAMENTO
CONDOMINIAL. ATIVIDADE COMERCIAL VEDADA. UTILIZACAO DE
GAS. CUMPRIMENTO DAS EXIGENCIAS DO CONDOMINO. AUSENCIA
DE COMPROVACAQO. (...) 2. Da andlise das provas coligidas aos autos, &
possivel verificar que foi fixado papeldo em parte da porta da loja comercial



da Ré, que, inclusive, parece estar no lado interno do imével, ?colado? pelo
lado de dentro do vidro. Tal circunstancia néo evidencia alteragdo na
fachada do Condominio capaz de caracterizar abuso no exercicio do direito
de propriedade e, consequentemente, suposta violagdo dos dispositivos
convencionais do Condominio Autor. Sentenga mantida no tocante a
anulagdo das multas aplicadas pelo Requerente relativas a suposta
modificagdo na fachada. 3. Ausentes provas que corroborem as alegacdes
da Ré de que teria cumprido as exigéncias do regramento condominial
quanto a utilizacdo de gas na pratica da atividade comercial por ela
exercida, é de se reconhecer a violagédo ao disposto no arts. 2°, Il, lll e § 1°,
e art. 4° do regulamento comercial do Condominio Autor. No ponto, ndo
caracterizado abuso de direito por parte do Condominio. (...) (TJ-DF: AC n°
07087285320198070001, Relator: Diaulas Costa Ribeiro, Data de
Julgamento: 23/06/2021, Oitava Turma Civel, Data de Publicaco:
01/07/2021).

RECURSO INOMINADO. DIREITO DE VIZINHANCA. ACAO
INDENIZATORIA. ALEGACAO DE ABUSO DO DIREITO DE
PROPRIEDADE. SUPOSTO BARULHO EXCESSIVO E CONSTANTE DOS
VIZINHOS. INOCORRENCIA. SITUACOES ESPORADICAS QUE NAO
JUSTIFICAM A INDENIZACAO POR DANOS MORAIS. SENTENCA
REFORMADA. RECURSO CONHECIDO E PROVIDO. (...) Note-se, em
que pese a profissdo do réu, o tratamento de leséo periférica, gravidez, e
viagens eventuais ndo excluam a possibilidade de excesso, todavia, o que
se tem nos autos € que nao restou provado o abuso de direito conformado
narrado na inicial. Alias, o proprio relato inicial indica conflitos de costumes,
na medida em que os réus realizam festas (que em sua maioria das vezes
nao excedem o limite razoavel do direito de propriedade) em quantidade
superior ao que entende razoavel a autora. E inegavel que o barulho de
qualquer vizinho é incébmodo, porém, deve ser analisado dentro de um
contexto, conforme ja citado, e no caso, ndo se verifica o abuso de direito
apto a justificar a reparagdo moral. Dessa forma, ainda que seja uma
situacdo desagradavel os fatos relatados nos autos, para ambas as partes —
na medida em que os réus também imputam a conduta de perseguicao pela
autora - nado restou demonstrado qualquer situagdo anormal a justificar a
reparagdao. Ambas as partes apenas se imputam reciprocamente o
comportamento antissocial, mas sem prova concreta de qualquer abuso,
razdo pelo qual imperioso que se afaste a indenizagdo por danos morais
fixada. (...) (TJ-PR: RI n° 00419376320198160014, Relatora: Adriana de
Lourdes Simette, Data de Julgamento: 16/11/2021, Terceira Turma
Recursal, Data de Publicagado: 25/11/2021).

Dessa forma, em harmonia com o quanto anteriormente elucidado, ha real interesse
na diferenciacdo entre as diversas situacdes hodiernas, como estas refletem na
esfera dos demais e quando se afiguram e se amoldam ao instituto do abuso de

direito.

Ressalta-se, apenas, que o trabalho é feito a partir da analise casuistica das
demandas judiciarias, diante da consequéncia negativa que seria a restricdo nos
efeitos e area de abrangéncia do instituto com a tentativa de previsao legal de sua

incidéncia.

2.2.3.3 Direito de vizinhancga



Por fim, a ultima limitagdo que sera aqui abordada, vez que integrante do cotidiano
dos proprietarios de imoveis (mormente urbanos) € o direito de vizinhanga, e, em

face disto, implica aprego na sua abordagem.

A codificagao civil atual trata, assim como o Cdodigo de 1916 ja tratava, dos direitos
de vizinhanca, estando estes previstos do art. 1.277 ao 1.313. Sera necessario o
registro de apenas trés segdes do total de sete, quais sejam: do uso anormal da
propriedade; da passagem forgada; e dos limites entre prédios e o direito de

tapagem.

Como bem esclarece Washington de Barros Monteiro, ‘os direitos de
vizinhanga constituem limitagdes impostas pela boa convivéncia social, que
se inspira na lealdade e na boa-fé. A propriedade deve ser usada de tal
maneira que se torne possivel a coexisténcia social. Se assim ndo se
procedesse, se os proprietarios pudessem invocar uns contra os outros seu
direito absoluto e ilimitado, ndo poderiam praticar qualquer direito, pois as
propriedades se aniquilariam no entrechoque de suas varias faculdades’
(GONGCALVES apud MONTEIRO, 2021, v 5, p. 122).

Primeiramente, cumpre esclarecer que tal limitagcdo geral constitui-se como
obrigagao propter rem (ou ambulatoria), vez que acompanha o imével em questao,
possui arcabougo na fungéo social e na vedagao ao abuso de direito ja abordados, e
‘consistem em poderes positivos e negativos (agdes ou omissdes) legalmente
impostos aos proprietarios e possuidores que compartilham a mesma vizinhanga.”
(STOLZE; PAMPLONA, 2020, p. 1624). Esses poderes seccionados em permissoes
ou abstencbes de atos submetem os individuos a invasbes nas suas esferas

dominiais, uns pelos outros.

Abusivos sdo os atos que, embora o causador do incOmodo se mantenha
nos limites de sua propriedade, mesmo assim vem a prejudicar o vizinho,
muitas vezes sob a forma de barulho excessivo. Consideram-se abusivos
ndo sO os atos praticados com o propdsito deliberado de prejudicar o
vizinho, sendo também aqueles em que o titular exerce o seu direito de
modo irregular, em desacordo com a sua finalidade social. Esclarece
Orlando Gomes que ‘o conceito de uso nocivo da propriedade determina-se
relativamente, mas ndo se condiciona a intengdo do ato praticado pelo
proprietario. O propésito de prejudicar, ou incomodar, pode nio existir e
haver mau uso da propriedade’ (GONCALVES, 2021, v 5, p. 123).

Outro ponto relevante trazido a baila é mencionado por Fabio Ulhoa Coelho (2020,
IV, p. 103), ilustrando que os conflitos advindos desse tipo de problematica, na
maioria das vezes, possuem inexpressivo valor econdmico (ou nenhum), mas sao
consequéncia do temor e receio de o individuo, ao sinal da primeira ameaca, perder

a propriedade que possui (remontando aos primérdios dos conflitos humanos),



tornando tais embates desgastante vez que seus integrantes “estdo com os nervos a

flor da pele”.

A fim de aclarar os conceitos expostos, Flavio Tartuce (2021, p. 1.703) se presta a
diferenciar as nogdes de vizinhanga (prédio que repercute na esfera juridica de
outro) e contiguidade (contiguos, pois, um ao lado do outro). Além disso, relembra o
autor que o elevado grau de protegcao e vigilancia sobre a matéria ndo exclui a
incidéncia das demais normas especiais, tendo-se como exemplo o Estatuto da
Cidade (Lei n® 10.257 de 2001).

A partir dos conceitos explicitados, torna-se possivel o redirecionamento do estudo

com o foco nas suas respectivas subespécies, ainda que de forma resumida.

A secgao do uso anormal da propriedade no seu art. 1.277, paragrafo unico, CC,
regulamenta e elenca um rol de fatores que devem ser considerados ao se
enquadrar as interferéncias nas esferas juridicas dos demais vizinhos, “Ou seja,
deve-se levar em conta critérios objetivos aliados a finalidade social, e nao,
necessariamente, a precedéncia do direito de um proprietario ou possuidor em face
do outro (teoria da pré-ocupagao)” (STOLZE; PAMPLONA, 2020, p. 1.625).

Nao se pode desassociar a regra do art. 1.277 do CC/2002 da vedagéo do
abuso de direito, havendo uma relagdo umbilical entre os institutos. Nessa
trilha, vale transcrever a férmula proposta por Carlos Alberto Dabus Maluf:
‘aquele que nao usa da sua propriedade de modo ordinario, segundo as
condi¢des normais da situacdo do imével, do tempo e do lugar, mas antes
procede com abuso do seu direito, sem o respeito devido a esfera de agao e
aos interesses dos vizinhos, sem proveito proprio sério e legitimo, com mero
intuito malévolo, ou por espirito de chicana, bem assim aquele que cria risco
novo, exercendo uma atividade legitima, mas nociva a terceiros, sera
responsavel pelos danos que produzir a estes e as coisas destes’.
(TARTUCE apud MALUF, 2021, p. 1.705/1.706).

Tais atos, na medida em que se afiguram danosos para os demais titulares de
direitos, sédo passiveis de indenizacdo pelo seu causador, seja ele efetivo

proprietario ou apenas titular da posse (art. 1.278, CC/02).

Note-se ainda que se varios vizinhos forem afetados pelo pelas interferéncias
causadas dessa natureza, seja o grupo determinado ou nao, o Ministério Publico
afigura-se como legitimado para ajuizar demanda coletiva para que o dano cesse
e/ou seja reparado. (STOLZE; PAMPLONA, 2020, p. 1.626).

Destacam-se ainda o quanto previsto nos arts. 1.280 e 1281, CC, acerca da

prevencao contra o perigo eminente. Nestes casos, o dano ainda nao aconteceu,



mas o proprietario ou possuidor pode exigir garantias e caugdes para acaso o

prejuizo venha a ocorrer.

Para esses e outros casos do uso anormal da propriedade, o afetado pode pleitear
seus direitos por meio de agdes como: obrigacdo de fazer ou de nao fazer;
reparacdo de danos; demolitéria; nunciacdo de obra nova; e dano infecto.
(TARTUCE, 2021, p. 1.708/1.709):

DIREITO CIVIL. DIREITO PROCESSUAL CIVIL. ACAO DE INDENIZACAO
POR DANOS MATERIAIS E MORAIS. GRATUIDADE DA JUSTICA
CONCEDIDA NO AMBITO DO PRIMEIRO GRAU DE JURISDICAO.
INTELIGENCIA DO INC. VIIIDO § 1° DO ART. 98 DA LEI N. 13.105 /2015.
DIREITO DE VIZINHANCA. PRETENSAO DE RECONHECIMENTO DA
RESPONSABILIDADE DA PROPRIETARIA DO APARTAMENTO 91 PELO
VAZAMENTO DE AGUA DA TUBULACAO DO BANHEIRO SOCIAL.
PROPRIETARIA QUE NAO TINHA SE IMITIDO NA POSSE DO BEM
IMOVEL. AUSENCIA DE ABUSO DE DIREITO E USO ANORMAL DA
PROPRIEDADE. ART. 1.277 DA LEI N. 10.406 /2002 ( CODIGO CIVIL ).
COMPROVACAO DE FALHA TECNICA NA EXECUCAO DA OBRA E
INSTALACAO DO CANO CONECTOR COM A TUBULACAO, QUE NAO
ATENDEU A NORMA NBR 1993. PRETENSAO INDENIZATORIA QUE
NAO PODE SER EXIGIDA POR QUEM NAO PRATICOU ATO LESIVO.
HONORARIOS  ADVOCATICIOS SUCUMBENCIAIS, EM SEDE
RECURSAL. MAJORACAO QUANTITATIVA. APLICABILIDADE DO § 11
DO ART. 85 DA LEI N. 13.105 /2015. (...) 2. O art. 1.277 da Lei n. 10.406
/2002 ( Cdédigo Civil ) garante ao proprietario ou ao possuidor de um prédio
o direito de fazer cessar as interferéncias prejudiciais a seguranga, ao
sossego e a saude dos que o habitam, provocadas pela utilizagdo de
propriedade vizinha. 3. As interferéncias aludidas no art. 1.277 da Lei n.
10.406 /2002 ( Cddigo Civil ), segundo a doutrina, podem ser classificadas
em atos ilegais, atos praticados com abuso de direito e atos lesivos. 4. O
abuso do direito de propriedade se traduz quando o proprietario utiliza o
bem imdvel de forma anormal, de modo a ultrapassar os limites impostos
pela boa-fé, pelos bons costumes, a causar danos e perturbagao a outrem.
5. No vertente caso legal (concreto) ndo houve o mau uso da propriedade,
haja vista que o imdvel ndo havia sido ainda utilizado como moradia pela
proprietaria ou por terceiros, ante a auséncia da entrega das chaves e da
imissdo na posse .6. A pretensdo deduzida no presente caso legal
(concreto) é indenizatéria, pelo que, ndo pode ser exigida de quem nao
cometeu ato lesivo ou deu causa ao dano, tampouco se utilizou da
propriedade com abuso de direito. (TJ-PR: AC n° 00185133620168160001,
Relator: Mario Luiz Ramidoff, Data de Julgamento: 20/09/2021, Décima
Sétima Camara Civel, Data de Publicagéo: 24/09/2021).

A préxima etapa, igualmente com demasiada relagdo com o trabalho exposto, € a da
passagem forgada, prevista no art. 1.285, CC/02:

Art. 1.285. O dono do prédio que nao tiver acesso a via publica, nascente ou
porto, pode, mediante pagamento de indenizagcdo cabal, constranger o
vizinho a |he dar passagem, cujo rumo sera judicialmente fixado, se
necessario.

§ 1° Sofrera o constrangimento o vizinho cujo imdvel mais natural e
facilmente se prestar a passagem.

§ 2° Se ocorrer alienagéo parcial do prédio, de modo que uma das partes
perca o acesso a via publica, nascente ou porto, o proprietario da outra deve



tolerar a passagem.

§ 32 Aplica-se o disposto no paragrafo antecedente ainda quando, antes da
alienagao, existia passagem através de imével vizinho, ndo estando o
proprietario deste constrangido, depois, a dar uma outra.

De portico o instituto merece ser diferenciado da figura da servidao, visto que esta
nao se afigura como impositiva, advinda de um direito de vizinhanga, e cujo
pagamento de indenizagao é obrigatério (TARTUCE, 2021, p. 1.713/1.714).

Dito isto, tal limitacao esta em perfeita consonancia com o instituto da fung¢ao social
da propriedade, vez que visa possibilitar o aproveitamento ou exploragédo econdmica

do imovel, visto que esse nao possui qualquer comunicagdo com a via publica.

Para que haja a incidéncia da passagem forgcada, o encravamento, como se referia o
Cddigo Civil de 1916, deve ser total. A imposi¢cao desse tipo de limitagdo somente
faz sentido quando o referido imével “enclausurado” nao dispde de qualquer saida

para a via publica, e ndo como medida de melhoramento do acesso.

Requisito inafastavel para o exercicio do direito a passagem forgcada pela
superficie & o enclausuramento do imovel. Se ele tem acesso a via publica,
nascente ou porto, ndo pode o proprietario exigir a passagem forgada do
vizinho, ainda que ela pudesse facilitar em muito o seu deslocamento. O
direito assegurado na lei visa a impedir o encravamento de imdveis, e ndo a
melhoria dos acessos. (COELHO, 2020, IV, p. 106).

De acordo com o §1°, sera constrangido a conceder a passagem o proprietario cujo
imovel se demonstre menos afetado pela passagem, ou seja, aquele que, com a
mudanca, sofrera menos e fornecera caminho mais curto. Tal ponderacao se da em

face do principio da menor onerosidade, perfeitamente amoldado a situagao.

N&o obstante a previsao legal, a redagdo do Enunciado 88 da | Jornada de Direito
Civil demanda prudéncia quando da aplicagao da limitagdo ao caso concreto, uma
vez que devem ser observadas as vezes que 0s acessos existem, mas sao
desmedidamente inadequados, impossibilitando, pelo prisma da exploracéo

econdmica e do interesse da coletividade, o cumprimento de sua fungao social.

Por fim, o §2° enaltece que, ocorrendo a alienagédo parcial do imovel (encravado)
que ja fora beneficiado com o constrangimento do vizinho a passagem forgada
(serviente), e a porgao alienada afigura-se como a nova por¢ao encravada, o imével
serviente ndo mais sera afetado pelo instituto do direito de vizinhanga, mas sim a
porcao imobiliaria que pertence ao alienante, devendo este suportar o “novo” trecho

de passagem:



APELACAO CIVEL. DIREITO DE VIZINHANCA. PASSAGEM FORGADA.
SERVIDAO DE PASSAGEM. DISTINGCAO. IMOVEL ENCRAVADO DOS
AUTORES. PROTECAO POSSESSORIA. (...) 4. Laudo pericial é
peremptorio em afirmar que o caminho de acesso (passagem forgada) em
relacdo ao qual os autores pretendem defender seu direito para ingressar e
sair de sua propriedade esta sendo ocupado irregularmente pela parte ré. A
situacdo sob exame é diferente da serviddao de passagem. Essa é direito
real de fruigdo, oriundo da vontade das partes (art. 1.378 CC), e como todo
direito real imobiliario constitui-se pelo registro de uma convencgéo entre
proprietarios de prédios no RGI (art. 1.227 CC), o que n&o ocorre nesses
autos. 5. A construgédo de muro divisério ndo pode ser autorizada porque se
estaria invadindo o direito de propriedade de parte que sequer integra a
presente relagdo juridica. (...) (TJ-RJ: AC n° 00166973720198190031,
Relatora: Helda Lima Meireles, Data de Julgamento: 13/10/2021, Terceira
Camara Civel, Data de Publicagdo: 15/10/2021).

Somente a titulo de esclarecimento, visto que n&do é objeto de estudo, o Codigo Civil
dita tratamento similar e aborda este tépico em concomitancia a se¢ao da passagem
de cabos e tubulacdes. E necessario pontuar que, em que pese serem realmente

deveras semelhantes, as limitagbes diferem entre si nas seguintes questdes:

A segunda ocasiao em que o dono de imdvel tem direito de passagem esta
relacionada a instalacdo subterranea de cabos, tubulagbes ou outros
condutos relacionados a servigos publicos (agua, esgoto, telefonia, energia
etc.). Aqui, cabe o constrangimento do vizinho quando ndo houver outro
modo de fazer a instalagéo ou for ele muito custoso (CC, art. 1.286). O
imovel que da passagem é chamado de ‘onerado’ pela lei, e o seu
proprietario pode exigir que o cabo, tubulagdo ou conduto seja instalado da
forma menos prejudicial aos seus interesses. Pode também, a qualquer
tempo, remové-la de um lugar para o outro, em seu imovel, desde que
arque com os custos da remocgado (paragrafo unico). Quando a instalagao
oferece grave risco, como no caso de tubulagdo de gas, o proprietario do
prédio onerado tem o direito de exigir a realizagdo de obras de seguranga
(art. 1.287). (COELHO, 2020, IV, p. 106/107).

Finalmente, a ultima sec¢édo abordada, acompanhando a ordem da codificagao civil,
€ a dos limites entre prédios e o direito de tapagem, que se encontra disposto nos
arts. 1.297 e 1.298, CC, que consagram o direito de proteger a propriedade, através
da demarcagcédo e da delimitacdo dos imébveis e seus entornos (STOLZE;
PAMPLONA, 2020, p. 1.635).

Art. 1.297. O proprietario tem direito a cercar, murar, valar ou tapar de
qualquer modo o seu prédio, urbano ou rural, e pode constranger o seu
confinante a proceder com ele a demarcagdo entre os dois prédios, a
aviventar rumos apagados e a renovar marcos destruidos ou arruinados,
repartindo-se proporcionalmente entre os interessados as respectivas
despesas.

§ 1° Os intervalos, muros, cercas e os tapumes divisérios, tais como
sebes vivas, cercas de arame ou de madeira, valas ou banquetas,
presumem-se, até prova em contrario, pertencer a ambos os proprietarios
confinantes, sendo estes obrigados, de conformidade com os costumes da
localidade, a concorrer, em partes iguais, para as despesas de sua
construcéo e conservacgao.



§ 2° As sebes vivas, as arvores, ou plantas quaisquer, que servem de
marco divisorio, s6 podem ser cortadas, ou arrancadas, de comum acordo
entre proprietarios.

§ 3° A construgdo de tapumes especiais para impedir a passagem de
animais de pequeno porte, ou para outro fim, pode ser exigida de quem
provocou a necessidade deles, pelo proprietario, que néo esta obrigado a
concorrer para as despesas.

Art. 1.298. Sendo confusos, os limites, em falta de outro meio, se
determinardo de conformidade com a posse justa; e, ndo se achando ela
provada, o terreno contestado se dividira por partes iguais entre os prédios,
ou, ndo sendo possivel a divisdo comoda, se adjudicara a um deles,
mediante indenizagéo ao outro.

Os julgados a seguir servem nao somente para corroborar com as linhas de
pensamento expostas pelos doutrinadores, mas também para demonstrar que o
instituto se manteve inalterado com o decorrer do tempo, garantindo uma certa

segurancga na sua interpretacéo e aplicagéo pelos tribunais:

CIVIL. DIREITO DE PROPRIEDADE. DIREITO DE VIZINHANCA.
PRELIMINAR. SENTENGCA EXTRA PETITA. AFASTADA. CONSTRUCAO
NO LOTE VIZINHO. DANOS AO IMOVEL LIMITROFE. ONUS DA PROVA.
CPC ART. 373. PROVA DOS AUTOS. PERICIA JUDICIAL.
COMPROVACAO. DANOS AO IMOVEL. INABITAVEL. INDENIZACAO.
VALOR DO ALUGUEL. DEVIDO. DANOS MORAIS. EXTRAPOLACAO DE
SIMPLES DISSABOR, ABORRECIMENTO OU IRRITACAO COTIDIANA.
ABALO PSICOLOGICO DO INDIVIDUO. DANO MORAL.
CONFIGURACAO. QUANTUM. PROPORCIONALIDADE. SENTENCA
MANTIDA. (...) 3 A parte autora cumpriu seu 6nus probatério tendo
produzido provas (especialmente pericia nos autos) que demonstram a
existéncia de danos em seu imovel decorrentes da realizagdo de obras
inadequadas realizadas por seu vizinho. 3.1 Comprovada a existéncia do
dano causado pelo réu, sobressai o direito a reparagdo. 3.2 Aferida que a
extensdo do dano causada ao imovel da autora produz sua inabitabilidade
correta a sentenga que fixa valores a titulo de aluguel, seja pela
impossibilidade de alugar o imével ou pela necessidade de se buscar outros
imovel para morar. 4. Dano moral. Constatado o dano a moradia do autor
tornando-a inabitavel, com risco pessoal a sua integridade fisica, este fato é
mais que suficiente para extrapolar o simples e mero
dissabor/aborrecimento/irritacdo, sendo capaz de romper o equilibrio
psicoldgico do individuo, para fins de configuragdo do dano moral. (...) (TJ-
DF: AC n° 07042516920198070006, Relator: Alfeu Machado, Data de
Julgamento: 22/09/2021, Sexta Turma Civel, Data de Publicagao:
07/10/2021).

EMENTA: APELACAO - OBRIGACAO DE FAZER - DIREITO DE
VIZINHANCA - JANELA - DIREITO DE RECLAMAR DESFAZIMENTO -
PRAZO DECADENCIAL - ANO E DIA DA CONSTRUCAO - INVIABILIDADE
DE COMPUTO A PARTIR DE SIMPLES REFORMA - DIREITO DE
VIZINHANCA - RESPONSABILIDADE CIVIL - NECESSIDADE DE USO
ANORMAL DA PROPRIEDADE - BALIZAS LEGAIS. O direito de reclamar o
desfazimento de janela irregularmente construida esta sujeito a um prazo
decadencial de ano e dia computado a partir da data da construgcéo, sendo
irrelevante posterior reforma da janela que consubstancie mera alteragdo de
materiais, sem qualquer modificagdo em sua extensdo. Apenas o0 uso
anormal da propriedade segundo a natureza da utilizagéo, a localizagao dos
iméveis e os limites ordinarios de tolerancia dos vizinhos é que enseja a
restricio ao exercicio dos direitos inerentes a propriedade e a
responsabilidade civil do proprietario. (TJ-MG: AC n°



01638247320128130521, Relator: Pedro Bernardes Oliveira, Data de
Julgamento: 15/03/2022, Nona Camara Civel, Data de Publicagao:
22/03/2022).

Dessa forma, apesar de ser direito do proprietario abalizar e delimitar seu imével
(urbano ou rural) da melhor maneira que desejar, o §1° do art. 1.297 estabelece a
criacdo de um condominio necessario, em presuncao relativa ou iuris tantum, entre
os proprietarios confinantes, relativo aos intervalos, muros, cercas e os tapumes
divisérios, sebes, vivas, cercas de arame ou de madeira, valas ou banquetas
(tapumes comuns ou ordinarios) (TARTUCE, 2021, p. 1.725).

2.3 FORMAS DE AQUISICAO DA PROPRIEDADE IMOVEL

Adentrando na tematica de propriedade, indispensavel deixar de abordar as formas
de aquisicdo dos bens imoveis, visto que, em analise conjunta, sdo objeto da

pesquisa trabalhada.

Em face dos trabalhos e estudos da doutrina, dois sdo os motes classificatorios que
melhor distinguem os modos de aquisigcdo da propriedade imével: adquirigdo por
titulo originario e por titulo derivado, “conforme exista ou ndo vinculo entre o direito
de propriedade que se adquire e um direito de propriedade precedente’
(SCHREIBER, 2020, p. 1.040).

Note-se que, primordialmente, com a declaragao da aquisi¢éo por titulo originario, os
proprietarios dos bens imoveis, assim declarados, ndo mais respondem pelos
eventuais gravames ou demais tributos vinculados a estes (a exemplo do penhor,
hipoteca, IPTU, etc), haja vista a inexisténcia de vinculo juridico que anteceda a
proclamacgao (TARTUCE, 2021, p. 1.592/1.593).

2.3.1 Usucapiao

Feita tal consideragéo no tocante as classificagdes, agora o estudo concentra-se no
tipo de aquisi¢ao da propriedade imovel por titulo originario que sera aqui abordada:

a usucapiao.



Trata-se de uma situacado de aquisicado de dominio, usufruto ou serviddo, em face da
posse prolongada, que adquire caracteristicas de situagao juridica consolidada
diante do decurso de um determinado hiato temporal. Esta circunstancia ndo mais
se demonstra eivada por vicios ou pela auséncia de titulo da posse, visto que, tao
logo que declarada, atende a fungao social da propriedade (TARTUCE, 2021, p.
1.608).

N&o obstante aparentar ser estranho inicialmente por haver uma incoeréncia entre
possuidor e proprietario, tal incbmodo juridico € contornado pela prescricdo do
direito de pleitear/contestar a coisa usucapienda e é justamente dai que nasce a

estabilidade da situagao juridica.

Por outro lado, é racional, econbmico e justo que a posse reiterada de uma
pessoa sobre certo bem, quando ninguém se opbde a essa situagao,
implique a atribuigdo ao possuidor do direito de propriedade. Como afirmado
no estudo da prescrigdo, o decurso do tempo consolida situag¢des juridicas
(Cap. 12). A aquisigéo da propriedade por meio da usucapido importa essa
consolidagao. Por ter a posse da coisa, sem contestagéo, por muito tempo,
0 possuidor torna-se seu proprietario. Esvai-se, entdo, o desconforto da
ordem juridica. (COELHO, 2020, IV, p. 55).

Apesar de ser mais notério o decurso do tempo, mais dois sdo os requisitos que
autorizam a incidéncia da prescricao aquisitiva no caso concreto, a auséncia de
contestagdo e o animus domini. Dessa forma, para que haja a concretizagdo da
usucapiao a posse deve ser: com intengcdo de ser dono, mansa e pacifica, além de

continua e duradoura:

DIREITO CIVIL. AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL.
USUCAPIAO EXTRAORDINARIA. CONDOMINIO. POSSE. USUCAPIAO.
POSSIBILIDADE.TRIBUNAL A QUO CONCLUIU PELA PRECARIEDADE
DA POSSE ORIGINARIA. AUSENCIA DE ANIMUS DOMINI. MERA
PERMISSAO DOS COPROPRIETARIOS. INCIDENCIA DA SUMULA 7/STJ.
AGRAVO NAO PROVIDO. 1. "O conddmino tem legitimidade para usucapir
em nome proprio, desde que exerga a posse por si mesmo, ou seja, desde
que comprovados os requisitos legais atinentes a usucapido, bem como
tenha sido exercida posse exclusiva com efetivo animus domini pelo prazo
determinado em lei, sem qualquer oposicdo dos demais proprietarios"
(REsp 668.131/PR, Rel. Ministro LUIS FELIPE SALOMAO, QUARTA
TURMA, julgado em 19/8/2010, DJe de 14/9/2010). 2. O Tribunal de origem,
ao analisar os elementos informativos do processo, concluiu que a autora
exercia posse precaria e sem animus domini sobre o bem cujo
reconhecimento de usucapido se buscava, uma vez que decorrente de atos
de mera permissdo dos demais coproprietarios. (STJ: Agint no REsp n°.
1787720/CE 2018/0338261-1, Relator: Ministro Raul Araujo, Data de
Julgamento: 27/09/2021, Quarta Turma, Data de Publicagdo: 03/11/2021).

Demais modalidades do instituto, que algumas vezes se afiguram como subespécies
das suas formas extraordinaria e ordinaria, vez que menos abrangentes, ainda

comportam requisitos como a posse justa (sem violéncia, clandestinidade ou



precariedade) e/ou posse de boa-fé e com justo titulo. (TARTUCE, 2021, p.
1.610/1.614).

Note-se que, apesar de poder recair sobre direitos reais plenos ou sobre coisa
alheia, a usucapido ndo incide sobre os bens imdveis publicos, sendo estes
inusucapiveis por expressa vedacgao constitucional, conforme arts. 183, § 3°, e 191,
paragrafo unico, da Constituicdo Federal de 1988: “Os imdveis publicos ndo serao
adquiridos por usucapiao”. (SCHREIBER, 2020, p. 1.043).

Ademais, ha ainda a previsao do instituto da accessio possessiones, previsto no art.
1.243, CC/02, que permite que haja o somatério dos periodos dos antecessores do
imoével pelo atual possuidor, “contanto que todas sejam continuas, pacificas e, nos
casos do art. 1.242, com justo titulo e de boa-fé”, como explicita a supracitada

norma.

Em que pese serem variados os tipos de prescricao aquisitiva, merecem mencao
alguns que se entrelagam com a tematica, principalmente por tratarem do aspecto

urbano.

A primeira delas é a usucapido constitucional (ou especial) urbana ou pro misero,
disposta no art. 183 da CF/88; art. 1.240 do CC/02; art. 9° do Estatuto da Cidade (Lei
n. 10.257/2001):

Art. 183. Aquele que possuir como sua area urbana de até duzentos e
cinquenta metros quadrados, por cinco anos, ininterruptamente e sem
oposicao, utilizando-a para sua moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-a o
dominio, desde que n&o seja proprietario de outro imével urbano ou rural.

§ 1° O titulo de dominio e a concessao de uso serdo conferidos ao homem
ou a mulher, ou a ambos, independentemente do estado civil.

§ 2° Esse direito ndo sera reconhecido ao mesmo possuidor mais de uma
vez.

§ 3° Os iméveis publicos ndo serdo adquiridos por usucapio.
Possui regramento préprio acerca da accessio possessiones prevista no art. 9.°, §
3.°, da Lei 10.257/2001 (Estatuto da Cidade), e, “que a soma das posses para a
usucapiao especial urbana somente pode ser mortis causa e nao inter vivos, como &
na regra geral.” (TARTUCE, 2021, p. 1.627/1.628).

Conforme lecionam Pablo Stolze e Rodolfo Pamplona Filho (2020, 1587-1588), tal
modalidade de usucapido seria util para a configuragéo da posse qualificada de um

apartamento, visto que o Enunciado 85 da | Jornada de Direito Civil classifica como



area urbana “o imével edificado ou néo, inclusive unidades autbnomas vinculadas a

condominios edilicios”.

(...) dispde o Enunciado n. 314, da IV Jornada, que ‘para os efeitos do art.
1.240, ndo se deve computar, para fins de limite de metragem maxima, a
extensdo compreendida pela fracdo ideal correspondente a area comum’.
Em suma, para o cdmputo dos 250 m2 que exige a lei, somente deve ser
levada em conta a area autbnoma ou individual e ndo a fragdo da area
comum. (TARTUCE, 2021, p. 1.629).

A proxima subespécie relevante a ser mencionada é a usucapido especial urbana
coletiva, prevista no art. 10 do Estatuto da Cidade (Lei 10.257 de 2001):

Art. 10. Os nucleos urbanos informais existentes sem oposi¢cao ha mais de
cinco anos e cuja area total dividida pelo niumero de possuidores seja
inferior a duzentos e cinquenta metros quadrados por possuidor sao
suscetiveis de serem usucapidos coletivamente, desde que os possuidores
nao sejam proprietarios de outro imovel urbano ou rural.

A norma prescreve uma modalidade de usucapido dirigida aos nucleos informais (ou
assentamentos urbanos), que apesar de estarem na posse do imével, uma vez que
se perceba a impossibilidade de precisar a porcao de espag¢o ocupada por cada
familia, quando da delimitagdo forgada, cada uma ocuparia area menor que 250 m?
(TARTUCE, 2021, p. 1.635).

Segundo Pablo Stolze e Rodolfo Pamplona Filho (2020, 1.589), tal regramento
estabelece a criagcdo, através de ato judicial (sentenca que servira de titulo para
registro no cartorio de registro de imoveis), da figura do condominio, bem como
permite que sejam usucapidos imoveis urbanos com mais de duzentos e cinquenta

metros quadrados.

Conquanto possuam relacdo geral com o pilar do tema, ainda se afiguram em
consonéncia com o quanto anteriormente exposto, demonstrando os tribunais as
peculiaridades do instituto quando atrelado as diferentes ligas processuais, com

abrangéncias variadas:

RECURSO ESPECIAL CONTRA ACORDAO PROFERIDO NO
JULGAMENTO DE IRDR. USUCAPIAO EXTRAORDINARIA. BEM IMOVEL
URBANO. AREA INTEGRANTE DE LOTEAMENTO IRREGULAR. SETOR
TRADICIONAL DE PLANALTINA. PRESCRICAO AQUISITIVA. FORMA
ORIGINARIA DE AQUISICAO DE PROPRIEDADE. POSSIBILIDADE DE
REGISTRO. O RECONHECIMENTO DO DOMINIO DO IMOVEL NAO
INTERFERE NA DIMENSAO URBANISTICA DO USO DA PROPRIEDADE.
INTERESSE DE AGIR CONFIGURADO. RECURSO DESPROVIDO. (...) 3.
A prescricao aquisitiva é forma originaria de aquisi¢cdo da propriedade e a
sentenga judicial que a reconhece tem natureza eminentemente



declaratoria, mas também com carga constitutiva. 4. Nao se deve confundir
o direito de propriedade declarado pela sentenga proferida na acdo de
usucapido (dimenséo juridica) com a certificagdo e publicidade que emerge
do registro (dimensao registraria) ou com a regularidade urbanistica da
ocupacéao levada a efeito (dimensao urbanistica). 5. O reconhecimento da
usucapido nao impede a implementacdo de politicas publicas de
desenvolvimento urbano. Muito ao revés, constitui, em varias hipéteses, o
primeiro passo para restabelecer a regularidade da urbanizagdo. (STJ:
REsp n°. 1818564/DF 2019/0163526-7, Relator: Ministro Moura Ribeiro,
Data de Julgamento: 09/06/2021, Segunda Secdo, Data de Publicagéo:
03/08/2021).

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. CIVIL E PROCESSO
CIVIL. USUCAPIAO EXTRAORDINARIO. HERANCA. BEM IMOVEL QUE
COMPOE O ESPOLIO. POSSE DE UM DOS HERDERIOS.
POSSIBILIDADE. LEGITIMITIDADE E |INTERESSE DE AGIR. 1.
Possibilidade da usucapido de imoével objeto de heranga pelo herdeiro que
tem sua posse exclusiva, ou seja, ha legitimidade e interesse do condémino
usucapir em nome proprio, desde que exerca a posse por si mesmo, ou
seja, desde que comprovados os requisitos legais atinentes a usucapiao
extraordinaria 2. Agravo interno n&o provido. (STJ: Agint no REsp n°.
1840023/MG 2019/0286914-5, Relator: Ministro Luis Felipe Salomao, Data
de Julgamento: 10/05/2021, Quarta Turma, Data de Publicacao:
13/05/2021).

Nota-se, pois, que a figura do instituto da usucapido permanece uma constante nas
demandas que chegam aos tribunais, visto que apesar de serem variadas as suas
subespécies, com diferenga nos prazos, abrangéncia e requisitos (inclusive as néo
abordadas no trabalho), todas s&o formas de aquisi¢do original da propriedade

imovel, influenciando na ingeréncia dos direitos de seus proprietarios e terceiros.

2.3.2 Registro de titulo

A seguir, o préximo tdpico de analise que dialoga com a tematica do trabalho sera
um dos tipos de aquisicao da propriedade imével por titulo derivado: o registro de

titulo.

No ambito das relagdes negociais, e perante o ordenamento patrio, a transferéncia
do dominio dos bens imdveis afigura-se como completa Unica e exclusivamente
através do registro do respectivo titulo, haja vista que o procedimento é visto como
uma solenidade para tal acordo de vontades (STOLZE; PAMPLONA FILHO, 2020, p.
1602) e tal conduta opera em virtude do que preceitua o art. 1.227 do CC/02:

Art. 1.227. Os direitos reais sobre iméveis constituidos, ou transmitidos por
atos entre vivos, s6 se adquirem com o registro no Cartério de Registro de
Iméveis dos referidos titulos (arts. 1.245 a 1.247), salvo 0s casos expressos
neste Cddigo.



A indispensabilidade do registro advém de algumas de suas caracteristicas, também

referidas como “principios” registrais, sendo eles (a) a obrigatoriedade; (b) a fé

publica; (c) a possibilidade de retificagao; e (d) a continuidade. Parte dai, entéo, a

nogédo de que para o adquirente de um imovel o registro € um énus, em que pese

poder ser realizado por qualquer um, “exigindo-se apenas que o titulo seja apto a
transcricdo” (SCHREIBER, 2020, p. 1.055):

EMENTA: EMBARGOS DE DECLARACAO NO RECURSO
EXTRAORDINARIO COM AGRAVO. TRIBUTARIO. MANDADO DE
SEGURANCA. IMPOSTO SOBRE TRANSMISSAO DE BENS IMOVEIS -
ITBI. FATO GERADOR. COBRANCA DO TRIBUTO SOBRE CESSAO DE
DIREITOS. IMPOSSIBILIDADE. EXIGENCIA DA TRANSFERENCIA
EFETIVA DA PROPRIEDADE IMOBILIARIA MEDIANTE REGISTRO EM
CARTORIO. PRECEDENTES. ENTENDIMENTO CONSOLIDADO NA
JURISPRUDENCIA DO SUPREMO TRIBUNAL FEDERAL. OMISSAO,
CONTRADICAO OU OBSCURIDADE. INEXISTENCIA. ERRO MATERIAL.
INOCORRENCIA. EFEITOS INFRINGENTES. IMPOSSIBILIDADE.
EMBARGOS DE DECLARACAO DESPROVIDOS. (STF: ARE n°. 1294969/
SP 10082857320188260053, Relator: Ministro Luiz Fux, Data de
Julgamento: 21/02/2022, Tribunal Pleno, Data de Publicagdo: 15/03/2022).

Desse modo, tal nogéo € muito bem asseverada por Fabio Ulhoa Coelho (2020, IV,

p. 58):

A outorga da escritura ou assinatura do documento privado nao é suficiente
para a transmissdo da propriedade. Nem sequer a completa execugao do
contrato, com o pagamento do pre¢co avengado e entrega da posse, bastara
para que adquira a propriedade do bem. Apenas o registro do titulo de
transmissao no Registro de Imoveis opera a transferéncia do bem do
patrimbénio do alienante para o do adquirente. Somente essa especifica
formalidade importa a aquisicdo da propriedade pelo comprador.

Esta, entdo, é a principal forma de adquiricdo derivada de propriedade imével no

ordenamento brasileiro, elencada entre os arts. 1.245 a 1.247 do CC/02.

Art. 1.245. Transfere-se entre vivos a propriedade mediante o registro do
titulo translativo no Registro de Iméveis.

§ 1° Enquanto nao se registrar o titulo translativo, o alienante continua a ser
havido como dono do imovel.

§ 2° Enquanto nao se promover, por meio de agao prépria, a decretagido de
invalidade do registro, e o respectivo cancelamento, o adquirente continua a
ser havido como dono do imével.

Art. 1.246. O registro é eficaz desde o momento em que se apresentar o
titulo ao oficial do registro, e este o prenotar no protocolo.

Art. 1.247. Se o teor do registro ndo exprimir a verdade, podera o
interessado reclamar que se retifique ou anule.

Paragrafo unico. Cancelado o registro, podera o proprietario reivindicar o
imovel, independentemente da boa-fé ou do titulo do terceiro adquirente.

Por ser derivada, e como regra geral, o novo proprietario responde pelas demais

dividas que o imével possua, a exemplo dos tributos que nele incidam, “salvo

convencgao em contrario”, conforme previsao do art. 502 do CC/02.



Como bem elucida o docente Flavio Tartuce (2021, p. 1.655), os contratos que
versem sobre a constituicdo ou translagao de direitos reais, e cujo objeto tenha valor
superior a trinta salarios minimos, terdo como forma obrigatéria a escritura publica, a
ser lavrada no respectivo tabelionato de notas, em face do que preconiza a art. 108,
CC/02:

Caso nao preencha o requisito da valia monetaria, tal acordo de vontades tera a
forma de escritura publica dispensada, podendo ser celebrada por instrumento

particular, visto que a forma livre é a regra geral (art. 107, CC/02).

Outrossim, o supracitado art. 1.246 positiva um dos principios que garantem eficacia
para os registros de titulos de iméveis, qual seja, a prioridade. Os demais estao
previstos na Lei n° 6.015 de 1973 (Lei de Registros Publicos), a exemplo da
publicidade (art. 17), presuncgéao (art. 277 e também o art. 1.247, CC), legalidade (art.
198), territorialidade (art. 169), continuidade (art. 195), especialidade (art. 225) e
instancia (arts. 13 e 198).

Entretanto, em que pese serem demasiadamente importantes e também possuirem
previsao legal, o principio da prioridade (também no arts. 190/192, Lei n° 6.015 de
1973) dispbe da aptidao natural de resolugdo de conflitos antes de uma possivel
judicializagédo, ao preconizar a verificagdo do horario em que foi lavrada a escritura
publica, munindo-lhe de primazia sobre quaisquer outras que suscitem conflito,

como observado na jurisprudéncia:

Art. 190 - Nao serdo registrados, no mesmo dia, titulos pelos quais se
constituam direitos reais contraditérios sobre o mesmo imovel.

Art. 191 - Prevalecerdo, para efeito de prioridade de registro, quando
apresentados no mesmo dia, os titulos prenotados no Protocolo sob numero
de ordem mais baixo, protelando-se o registro dos apresentados
posteriormente, pelo prazo correspondente a, pelo menos, um dia util.

Art. 192 - O disposto nos arts. 190 e 191 ndo se aplica as escrituras
publicas, da mesma data e apresentadas no mesmo dia, que determinem,
taxativamente, a hora da sua lavratura, prevalecendo, para efeito de
prioridade, a que foi lavrada em primeiro lugar.

EMENTA — DIREITO CIVIL E PROCESSO CIVIL. APELACOES CIVEIS.
ACAO REIVINDICATORIA. DUPLICIDADE DE REGISTROS. PRINCIPIO
DA PRIORIDADE DO REGISTRO. PREVALENCIA DO TiTULO PRIMITIVO
E DO SUBSQUENTE (POR FORCA DO PRINCIPIO DA CONTINUIDADE
DO REGISTRO). INEFICACIA DO TiTULO ANTAGONICO. REQUISITOS
DA PRETENSAO NAO COMPROVADOS. JUSTA POSSE EXERCIDA
PELOS REQUERIDOS. SENTENCA REFORMADA. AVERBACAO DA
DECISAO NO REGISTRO IMOBILIARIO. INVERSAO DOS ONUS



SUCUMBENCIAIS. PROVIMENTO. 1. Configurada a existéncia de
duplicidade de registros relativos ao mesmo imével, em decorréncia do
registro equivocado do loteamento, ou mesmo quanto a abertura de novas
matriculas em razéo da alienagao de unidades do loteamento e, verificado
que o registro do titulo aquisitivo dos autores, decorrentes de arrematacao
do bem em processo judicial, ainda que em matricula aberta anteriormente,
€ superveniente ao registro da compra e venda pelos requeridos, em
matricula posterior, em homenagem ao principio da prioridade do registro
imobiliario (arts. 182 e 186 /LRP), deve ser reconhecida a prevaléncia do
registro dos requeridos quando o registro dos autores se mostra antagdnico.
2. Prevalece o registro da aquisicado da propriedade por compra e venda
subsequente aos anteriores proprietarios, correqueridos, por forga principio
da continuidade do registro imobiliario, mesmo que o registro antagénico,
pelos autores, seja anterior, porém superveniente ao dos antecessores. (...)
(TJ-PR: AC n° 00009588120148160031, Relator: Francisco Carlos Jorge,
Data de Julgamento: 10/03/2022, Décima Sétima Camara Civel, Data de
Publicacado: 16/03/2022).

A postura adotada pelo ordenamento brasileiro foi a de presungdo relativa de
veracidade do registro do titulo (art. 1.247, CC/02), eis que, assim, em possuindo
teor falso, tal ato torna-se perfeitamente retificavel, podendo esta ser apontada pelo
interessado, ou, inclusive, ser realizada de oficio, como prevé art. 214, |, “a”, da Lei
de Registros Publicos (Lei n° 6.015 de 1973):

Art. 213. O oficial retificara o registro ou a averbacgao:
| - de oficio ou a requerimento do interessado nos casos de:

a) omissao ou erro cometido na transposi¢ao de qualquer elemento do
titulo;

No caso de o registro ser nulo, a decretagdo depende do respectivo ajuizamento da
acado judicial que objetiva a anulagdo, conforme se depreende da leitura do
supramencionado art. 1.247, CC/02. Ademais, continuara sendo proprietario do bem
o individuo elencado pela matricula do imdével, uma vez que a tramitacao da acéo de
invalidagdo do registro com teor falso, sem quaisquer medidas que procedam ao
cancelamento imediato do registro, em nada enfraquece o registro errbneo
(COELHO, 2020, IV, p. 59):

EMENTA: APELACAO CIVEL - ACAO ANULATORIA DE DOMINIO E DE
TITULO DE REGISTRO IMOBILIARIO - TERRA DEVOLUTA ALIENADA
POR PREFERENCIA - LElI ESTADUAL N. 11.020/93 - EXERCICIO DA
POSSE - UTILIZACAO ECONOMICA - ANULACAO DO ATO DE
TITULACAO CONFERIDO EM AFRONTA A LEGISLACAO - PODER DE
AUTOTUTELA - AQUISICAO DO IMOVEL POR TERCEIRO DE BOA-FE -
CONVALIDACAO DO ATO - IMPOSSIBILIDADE - CANCELAMENTO DO
REGISTRO E RETORNO DA POSSE AO ESTADO - RECURSO
DESPROVIDO. 1 - O art. 18, da Lei Estadual n 11.020/93 dispbe que aquele
que tornar economicamente produtiva terra devoluta estadual e comprovar
sua vinculagao pessoal a terra tera preferéncia para adquirir-lhe o dominio,
até a drea de 250 ha (duzentos e cinquenta hectares), contra o pagamento
do seu valor, acrescido dos emolumentos. 2 - Comprovada a alienagao de
terra devoluta, sem os pressupostos legais e somente ocorrida em razao de
informagdes inveridicas prestadas pelos interessados, cabivel a anulagdo



da avenga e o retorno da extensa area em beneficio da populagdo 3 - A
aquisicdo do imdvel por terceiro de boa-fé ndo convalida o ato eivado de
ilegalidade, de modo que, decretada a nulidade do titulo e registro do
imovel, deve ser restituida a posse em favor do patrimbénio publico. 4 -
Recurso desprovido. (TJ-MG: AC n° 00034490820118130627, Relatora:
Sandra Fonseca, Data de Julgamento: 30/11/2021, Sexta Cémara Civel,
Data de Publicagéo: 06/12/2021).

Vé-se entdo que, assim como a usucapido, o registro de titulo é de extrema
importancia (quiga até mais que a modalidade anterior), por ser condi¢ao
insubstituivel e irrecusavel para a afericdo da correta transferéncia da propriedade
entre os interessados, caminhem ou ndo as situacdes corriqueiras até as portas do

Judiciario.

2.4 PERDA DA PROPRIEDADE IMOVEL

Por fim, mas ndo menos importante, ainda cabe analise apurada do tema das

formas de perda da propriedade, e, mais especificamente, da propriedade imével.

Tal tematica afigura-se como abarcada pelo Cédigo Civil, de modo que prevista em
seus arts. 1.275 e 1.276:

Art. 1.275. Além das causas consideradas neste Cédigo, perde-se a
propriedade:

| - por alienacgao;

Il - pela renuncia;

Il - por abandono;

IV - por perecimento da coisa;
V - por desapropriagao.

Paragrafo unico. Nos casos dos incisos | e Il, os efeitos da perda da
propriedade imovel serdo subordinados ao registro do titulo transmissivo ou
do ato renunciativo no Registro de Iméveis.

Art. 1.276. O imével urbano que o proprietario abandonar, com a intengao
de ndo mais o conservar em seu patriménio, € que se nao encontrar na
posse de outrem, podera ser arrecadado, como bem vago, e passar, trés
anos depois, a propriedade do Municipio ou a do Distrito Federal, se se
achar nas respectivas circunscrigdes.

§ 12 O imobvel situado na zona rural, abandonado nas mesmas
circunstancias, podera ser arrecadado, como bem vago, e passar, trés anos
depois, a propriedade da Unido, onde quer que ele se localize.

§ 2° Presumir-se-a de modo absoluto a intengdo a que se refere este artigo,
quando, cessados os atos de posse, deixar o proprietario de satisfazer os
onus fiscais.

Prima facie, nota-se que o rol analisado € meramente exemplificativo, na medida em

que outras hipéteses de aquisi¢do originaria da propriedade, a exemplo da avulsao,



da aluvido e da usucapiao, ndo foram elencadas neste capitulo (SCHREIBER, ... [et
al.], 2021, p. 2.654/2.655).

O mestre Fabio Ulhoa Coelho (2020, IV, p. 64) relembra que, para além das
hipéteses elencadas, e das demais popularmente relembradas pela doutrina, existe
também a hipotese de abandono por acumulo de divida resultante do nao
cumprimento da obrigacédo hipotecaria, prevista no art. 1.479, CC/02, situagdo em
que o adquirente do imével pode exonerar-se das obrigagbes abandonado o bem ao
credor da hipoteca.

De igual modo, a partir da leitura do art. 1.275, vé-se que a codificagdo civel nao
tratou de distinguir as hipoteses de perda da propriedade imoével das dos bens

moveis, de modo que coube a doutrina fazé-lo.

Inicialmente, a abordagem é feita de maneira unitaria, de modo que até mesmo os
exemplos fornecidos acabam mesclando situacdes que envolvem ambos os tipos de
bem, como bem asseverado pelos professores Rodolfo Pamplona Filho e Pablo
Stolze (2020, p. 1.622/1.623):

Alienacdo traduz transferéncia de propriedade, a exemplo do que se da
como efeito da tradigdo decorrente da compra e venda. O vendedor, por
6bvio, perde a sua propriedade em favor do adquirente. Renuncia, por sua
vez, consiste em um ato formal de abdicagao da coisa, como ocorre no ato
renunciativo de um imoével, lavrado e registrado em cartério. Diferentemente,
0 abandono ¢ informal, ou seja, é a mera “deixacdo material da coisa”,
independente de escrituragao ou registro cartorario. O perecimento também
opera o fim da propriedade, na medida em que consiste na destruicao do
préprio bem, como na situacdo em que uma pecga de ferro € completamente
arruinada pela forca da maresia. Finalmente, a desapropriagdo, tema
estudado no ambito do Direito Administrativo, também resultara na extingéo
da propriedade.

A partir dai, e com tais atributos de diferenciagdo doutrinaria em mente, pode
comegcar a ser feita a exploragdo do material descrito pelo cédigo, como bem faz, em

linhas tao didaticas, o professor Anderson Schereiber (2020, p. 1.063);

Afirma-se, assim, que a propriedade se perde: (a) por fato relativo a proépria
pessoa, (b) por fato relativo ao seu objeto e (c) por fato relativo ao proprio
direito. Na primeira categoria, tem-se, por exemplo, a morte natural do titular
do dominio ou a sua auséncia, que culmina na sua sucessao provisoria e,
em seguida, definitiva. Na segunda categoria, relativa ao objeto, insere-se,
por exemplo, o perecimento da coisa, mais comum nos bens moveis, ou a
sua acessao a outro bem (como na acesséo invertida do solo). Na terceira e
ultima categoria, referente ao préprio direito, inserem-se modos voluntarios
de perda da propriedade, como o abandono da coisa, a renuncia ao direito
de propriedade ou a alienagéo do bem, além de modos involuntarios, como
a desapropriagao efetuada pelo Poder Publico.



Por fim, tendo em vista que o assunto do registro de titulo ja foi abordada neste
trabalho, cabe apenas pontua-la novamente, em harmonia com o paragrafo unico do
1.275, relembrando que os efeitos da transmissdo dos bens imdveis nos casos de
alienacado e de renuncia devem vir acompanhados das respectivas anotagcdes nos
cartorios de registro de imoéveis (SCHREIBER, ... [et al.], 2021, p. 2.655):

EMENTA: APELACAO CIVEL - ACAO DE CONHECIMENTO - COMPRA E
VENDA DE IMOVEL - PERDA DA PROPRIEDADE - EVICGCAO -
RESPONSABILIDADE - HONORARIOS ADVOCATICIOS CONTRATUAIS -
DESCABIMENTO - DANO MORAL. 1. Estando devidamente comprovado
que os autores adquiriram imével e, posteriormente, perderam a
propriedade em razéo de decisao judicial, deve ser reconhecida a evicgao,
determinando-se a restituicdo dos valores gastos com a aquisi¢do, com a
escrituragao e com o pagamento de tributos. (...) 3. Configura dano moral o
desfazimento do negdcio juridico por evicgdo que implica forte frustragao
das legitimas expectativas cultivadas pelos autores, sobretudo quando se
nota o estagio avangcado a que chegou a operagéo juridica, com o custeio
das despesas cartorarias e todos demais gastos envolvidos na transmissao
imobiliarias. (...) (TJ-MG: AC n° 00006467220148130166, Relator: José
Américo Martins da Costa, Data de Julgamento: 28/01/2022, Décima Quinta
Camara Civel, Data de Publicagdo: 08/02/2022).

Prosseguindo-se com a analise do texto legislativo, vé-se que o art. 1.276 trata
especificamente da tematica do abandono, que ocorre independentemente da

tradicao e do registro.

Apesar de outros fenbmenos como o da desapropriagao e do perecimento da coisa
ocorrerem igualmente em desnecessidade a observancia das supracitadas
condicdes, a tematica do abandono, a partir da intencdo na falta de conservacéo, é
presumida pela legislagdo de forma absoluta (iure et de iure) (COELHO, 2020, IV, p.
64).

Primeiramente, a doutrina relembra que para a efetivacao da arrecadagao do imovel
urbano ou rural deve haver a conformidade de dois requisitos: a localizacdo e a

posse impeditiva.

O critério da localizag&o, ou seja, a circunscricdo do imovel, deve ser observado,
visto que diante do abandono dos imdveis urbanos (apés o preenchimento dos
requisitos), estes passarao a integrar a propriedade das respectivas municipalidades
ou distrito federal aos quais estiverem atrelados, enquanto que os rurais serdao de
propriedade da Unido. (TARTUCE, 2021, p. 1.677).

Além disso, a segunda exigéncia deve ser observada pois, como bem versa o
Enunciado 597 da VIl Jornada de Direito Civil, “A posse impeditiva da arrecadacao,

prevista no art. 1.276 do Cdédigo Civil, é efetiva e qualificada por sua fungéo social.”



A justificativa para tanto é que a agcado do Estado que se afiguraria como benéfica
para parcela da sociedade encontra obstaculo na utilizagdo do imével por um
integrante da sociedade que, nas suas agdes e através da posse, respeita a fungao
social do bem:

“A arrecadagédo € uma modalidade de aquisicdo da propriedade pelo Poder
Publico em razdo de abandono do imével por seu titular, portanto, uma
atuacdo em beneficio da sociedade, com tom de punigdo ao proprietario
moroso no cumprimento da fungdo social da propriedade imobiliaria.
Presente, portanto, na arrecadagao, o interesse publico. No entanto, o
legislador, resolveu impedir a deflagragdo do procedimento de arrecadagao
na hipétese do imével se encontrar na posse de outrem. Evidente que o
legislador se refere a alguém que esteja dando efetiva utilizagdo ao imével
por meio da moradia, cultivo ou desenvolvimento de atividade de interesse
social e econbémico e que por Obvio ndo tenha relagédo juridica com o
proprietario, visto que, se tiver, o imovel nao estara em estado de abandono.
Essa posse de outrem nado pode ser aquela simples, resultante, por
exemplo, da circunstancia de ter cercado o imoével, ter impedido que outros
o invadissem, tamanha a importancia dada pelo legislador de protegao
daquele que a esta exercendo. Certamente que se refere a posse-trabalho
ou posse-moradia referida por Miguel Reale lastreada no principio da
socialidade, diversa da posse resultante dos "critérios formalistas da
tradicdo romanista, a qual ndo distingue a posse simples, ou improdutiva, da
posse acompanhada de obras e servigos realizados nos bens possuidos" (O
Projeto do Novo Cédigo Civil, 22 ed., SP, Saraiva, 1999, p. 33).”

E dessa forma que tais iméveis abandonados “cumprem funcdo social atual com a
moradia de quem tem interesse em ver reconhecida a sua titularidade por ato do
Poder Publico, sem descurar da necessidade de procedimento administrativo com a
garantia do devido processo legal (...)" (SCHREIBER, ... [et al.], 2021, p. 2.662).

Para além dos supracitados requisitos, a legislagcdo também fala da observancia ao
lapso temporal que da propdsito a arrecadagao decorrente do abandono. Note-se
que o Cddigo Civil de 1916 exigia um prazo de dez anos para os bens imodveis
urbanos (art. 589), de forma que tal regramento foi suplantado pelo atual CC com o

prazo de trés anos.

Ademais, observa-se que os atos comuns de omissao para com o bem, tendo-se
como exemplo a falta de manutencdo e conservagdo deste, deve haver a néao
satisfacao dos 6nus fiscais, ou seja, os respectivos tributos devidos ao ente estatal

pela condi¢cao de proprietario do bem:

TRIBUTARIO. IPTU. COBRANCA. PROPRIETARIO. INCIDENCIA SOBRE
IMOVEL. OCUPACAO POR TERCEIROS. PERDA DO DOMINIO E DOS
DIREITOS INERENTES A PROPRIEDADE. IMPOSSIBILIDADE DA
SUBSISTENCIA DA EXAGCAO TRIBUTARIA. 1. O acérddo recorrido
consignou: "Pela prova documental trazida aos autos, verifica-se que o
imével tributado esta totalmente ocupado por terceiros, sem possibilidade de
recuperacédo, diante da implementagao do Loteamento Jo&o de Barro. Ante



o previsto no art. 32 do Cddigo Tributario Nacional, ndo ¢é a titularidade do
imovel que faz incidir o tributo, mas a posse ou o dominio util, ambos
direitos que o apelante ndo mais detém o que afasta sua responsabilidade
pelo pagamento do IPTU. (...) Portanto, a decisdo recorrida deve ser
mantida, pois realmente comprovada a ilegitimidade passiva do apelado"
(fls. 420-422, e-STJ). 2. O Tribunal a quo estd em consonancia com a
jurisprudéncia do STJ segundo a qual é inexigivel a cobranca de tributos de
proprietario que nao detém a posse do imével, devendo o municipio, no
caso, lancar o débito tributario em nome dos ocupantes da area invadida.
(STJ: REsp n° 1760214/SP 2018/0194723-0, Relator: Ministro Herman
Benjamin, Data de Julgamento: 02/10/2018, Segunda Turma, Data de
Publicacado: 27/11/2018).

Os arts. 64 e 65 da Lei de Regularizagdo Fundiaria (Lei n° 13.465/2017) s&o outro
aparato comumente utilizado para reforgcar a linha de pensamento anteriormente
exposta, reforgando o ja mencionado Enunciado 597 da VIl Jornada de Direito Civil,
trazendo, inclusive, o procedimento para a arrecadagéo de bens vagos:

Art. 64. Os iméveis urbanos privados abandonados cujos proprietarios nao
possuam a intencdo de conserva-los em seu patrimbnio ficam sujeitos a
arrecadacao pelo Municipio ou pelo Distrito Federal na condicdo de bem
vago.

§ 1° A intencéo referida no caput deste artigo sera presumida quando o
proprietario, cessados os atos de posse sobre o imével, ndo adimplir os
onus fiscais instituidos sobre a propriedade predial e territorial urbana, por
cinco anos.

§ 2° O procedimento de arrecadagdo de imoéveis urbanos abandonados
obedecera ao disposto em ato do Poder Executivo municipal ou distrital e
observara, no minimo:

| - abertura de processo administrativo para tratar da arrecadagao;
Il - comprovagao do tempo de abandono e de inadimpléncia fiscal;

Il - notificagao ao titular do dominio para, querendo, apresentar impugnagao
no prazo de trinta dias, contado da data de recebimento da notificagao.

§ 3° A auséncia de manifestacdo do titular do dominio sera interpretada
como concordancia com a arrecadagéao.

§ 4° Respeitado o procedimento de arrecadagdo, o Municipio podera
realizar, diretamente ou por meio de terceiros, os investimentos necessarios
para que o imovel urbano arrecadado atinja prontamente os objetivos
sociais a que se destina.

§ 5° Na hipotese de o proprietario reivindicar a posse do imével declarado
abandonado, no transcorrer do triénio a que alude o art. 1.276 da Lei n°
10.406, de 10 de janeiro de 2002 (Cddigo Civil), fica assegurado ao Poder
Executivo municipal ou distrital o direito ao ressarcimento prévio, e em valor
atualizado, de todas as despesas em que eventualmente houver incorrido,
inclusive tributarias, em razao do exercicio da posse provisoéria.

Art. 65. Os imoveis arrecadados pelos Municipios ou pelo Distrito Federal
poderdao ser destinados aos programas habitacionais, a prestagdo de
servigos publicos, ao fomento da Reurb-S ou serdo objeto de concessao de
direito real de uso a entidades civis que comprovadamente tenham fins
filantrépicos, assistenciais, educativos, esportivos ou outros, no interesse do
Municipio ou do Distrito Federal.



Tal raciocinio legislativo entraria em aparente embate com a previsdo do §2° do art.
1.276, alvo de diversas criticas doutrinarias por preconizar a ja referida presuncgao
iure et de iure para a situagcado do abandono de imovel, que segundo alguns autores,
acarretaria na flagrante inconstitucionalidade do dispositivo:

“E de causar espécie a possibilidade de ser considerado abandonado o
imével cujo proprietario nédo venha pagando os impostos sobre ele devidos,
uma vez que a inadimpléncia pode ter como causa, inclusive, a discussao,
administrativa ou judicial, dos valores langados, ou mesmo motivos de forga
maior, sendo tal possibilidade um auténtico confisco, vedado pela CF/1988,
que assegura, também, o direito de propriedade maculado por essa
hipétese” (MALUF apud TARTUCE, 2021, p. 1.678).

Esta presuncéo é tao criticada pelo viés doutrinario que houve a edicdo de uma série
de Enunciados das Jornadas de Direito que corroboram especificamente com o
pensamento de que tal previsdo acerca do instituto do abandono haveria de ser

relativa (iures tantum):

Enunciado 242 da lll Jornada de Direito Civil: A aplicagdo do art. 1.276
depende do devido processo legal, em que seja assegurado ao interessado
demonstrar a ndo-cessagao da posse.

Enunciado 243 da lll Jornada de Direito Civil: A presuncdo de que trata o §
2° do art. 1.276 nao pode ser interpretada de modo a contrariar a norma-
principio do art. 150, inc. IV, da Constituigdo da Republica.

Enunciado 316 da V Jornada de Direito Civil: Eventual agao judicial de
abandono de imével, caso procedente, impede o sucesso de demanda
petitoria.

Enunciado 565 da VI Jornada de Direito Civil: Nao ocorre a perda da
propriedade por abandono de residuos sélidos, que sao considerados bens
socioambientais, nos termos da Lei n. 12.305/2012. - A Lei n. 12.305/2012,
ao prever, no art. 6°, VIII, que o residuo sélido consiste em bem "econémico
e de valor social, gerador de trabalho e renda e promotor de cidadania",
impde deveres ao proprietario, vedando que dos residuos disponha de
forma inadequada. Assim, tendo em vista os valores incidentes na tutela dos
bens socioambientais, afasta-se a possibilidade de abandono de residuos
sélidos, que devem ter a destinacdo final ambientalmente adequada, com
disposicao final em aterros.

Nesse aspecto deve haver o cuidado quando da sobreposicdo dos institutos da
codificagéo civel e os da legislagdo esparsa pois, em um primeiro momento podem

aparentar possuir normas conflitantes, o que nao se afigura verdadeiro.

Como bem assevera Flavio Tartuce (2021, p. 1.681): “Nesse contexto, o nao
pagamento dos 6nus fiscais por cinco anos induz a presungao relativa ou iuris
tantum do abandono, como antes defendido, e, apds trés anos, o bem passa ao

dominio estatal.”

Essa ultima norma demonstra que, de fato, os prazos de cinco e trés anos
tém diferentes incidéncias, nao havendo qualquer conflito entre eles, repise-
se. O primeiro diz respeito a presuncgao relativa do abandono, enquanto o



segundo é requisito para que o bem seja transmitido ao Poder Publico, apés
transcorrido o primeiro. Resolve-se, assim e na opinidao deste autor, o
problema anterior relativo ao art. 1.276, § 2.°, do Cddigo Civil, aqui
demonstrado, pois a conclusédo € de que presungao do abandono é relativa.
(TARTUCE, 2021, p. 1.682).

Acerca das consideragbes expostas, e com a devida analise dos julgados dos
tribunais nota-se que, em que pese tratar-se de institutos com diferentes requisitos,
preludios e remates, afiguram-se em relagao ciclica de existéncia tanto a aquisigéao
da propriedade quanto a perda dela, visto que a figura da propriedade esta sempre

atrelada ao seu dono, independente de quem efetivamente o seja.



3 CONDOMINIO

Antes do devido aprofundamento na tematica, cabe uma certa digressao acerca do
conceito da propriedade condominial e sua abrangéncia, e suas abordagens dentre

os demais areas juridicas na seara civel.

Como bem pontua o versado Fabio Ulhoa Coelho (2020, IV, p. 77), o tema da
concomitancia de titulares de direitos sobre um mesmo objeto e cabimento da fragao
ideal sobre um todo ndo apresentava estranheza nas demais areas do saber

civilista, a exemplo do direito das obriga¢des, de familia ou sucessorio.

Tal nogao sempre foi muito bem recepcionada nestes respectivos ambitos, mas foi
tratada como anormal quando da sua efetiva normatizagcdo patria pelo dominio
patrimonial da propriedade, ao que o professor atribui demasiada influéncia de
Clovis Belivaquia sobre demais doutrinadores quando da codificacao civil de 1916 e
o status ao condominio de “estado anormal da propriedade” (COELHO, 2020, p. 77).
Neste sentido:
Historicamente apresentado como situacdo excepcional, anémala e
transitéria, porque tendente sempre a divisdo da coisa entre os diferentes
coproprietarios, o instituto do condominio vai se desprendendo na
atualidade dessa abordagem, por conta do vasto desenvolvimento dos
chamados condominios edilicios. (SCHEREIBER, 2020, p. 1.093)
Assim, superada a contradicio inicial, vez que ha muito considerada uma visao e
linha de pensamento retrégrada, passa-se ao estudo especifico das nogdes de

condominio ou copropriedade.

3.1 CONCEITO

Acerca da conceituagéo da figura, o mestre Fabio Ulhoa Coelho ainda enfatiza que
0os poderes sobre a propriedade sdo exercidos com limitagdes por todos, ou por
nenhum deles, o que, em conformidade com a nocdo de fragao ideal, denota o
carater de singularidade da propriedade, vez que bem indivisivel, e assim afirma

que:



A propriedade condominial é aquela em que mais de um sujeito de direito
titula simultaneamente os poderes de proprietario em relagéo a certo objeto.
Pode ser geral ou especial, subdividindo-se a primeira em voluntaria ou
necessaria. Em qualquer hipétese de condominio, cabe a cada condémino

uma fragdo ideal do bem objeto de copropriedade. (COELHO, 2020,
p.78).

Esta abordagem também é defendida pelo perito Anderson Schereiber, ao concluir
que os coproprietarios ou condéominos atuam “perante terceiros como se fosse o
proprietario exclusivo, absoluto e perpétuo da coisa, sendo certo que, internamente,
0 exercicio da propriedade por cada conddmino ndo pode excluir o exercicio pelos
demais” (SCHEREIBER, 2020, p. 1.093),

De forma geral, a doutrina concorda acerca da conceituacdo da figura do
condominio, como se pode ver através da exposicdo de expoentes conceituados

como Maria Helena Diniz e Washington de Barros Monteiro:

concede-se a cada consorte uma quota ideal qualitativamente igual da coisa
e ndo uma parcela material desta; por conseguinte, todos os condéminos
tém direitos qualitativamente iguais sobre a totalidade do bem, sofrendo
limitacdo na proporcdo quantitativa em que concorre com os outros
companheiros na titularidade sobre o conjunto (DINIZ apud STOLZE;
PAMPLONA FILHO, 2020, p. 1.645)

sobre toda a coisa, delimitada naturalmente pelos iguais direitos dos demais
consortes; entre todos se distribui a utilidade econdmica da coisa; o direito
de cada conddémino, em face de terceiros, abrange a totalidade dos poderes
imanentes ao direito de propriedade; mas, entre os préprios condéminos, o
direito de cada um é autolimitado pelo de outro, na medida de suas quotas,
para que possivel se torne sua coexisténcia (MONTEIRO apud TARTUCE,
2021, p.1.734).

3.2 NATUREZA JURIDICA

Como ja esclarecido pelo expoente Fabio Ulhoa Coelho, o condominio adéqua e
reparte entre os detentores dos direitos de titularidade sobre a propriedade uma
série de fragbes, que, justamente por serem ideais, reforcam a nocédo de
indivisibilidade da copropriedade, reportando-se todos como proprietarios,

independentemente da porcentagem que efetivamente possuam.

Entretanto, assim como aconteceu com a interpretacdo inicial acerca da
conceituagdo de tal figura, a sua natureza juridica permanece questdo de
controvérsia até o momento, permanecendo estanque, mas complementada por

algumas questdes legais precisamente por causa de tais peculiaridades.



Até hoje os doutrinadores ndo conseguiram fixar a natureza juridica da
propriedade horizontal. Ndo lograram uma zona de pacificidade onde situa-
la, pois tantas sédo as formulas empregadas que em verdade é como se nao
existisse nenhuma. Por seu turno, as leis especiais e as disposi¢cdes dos
cédigos espelham concepgdes diferentes. E tudo arma um circulo vicioso
dificil de vencer: porque inexiste uma dogmatica segura, os legisladores
perdem-se em mal dirigido casuismo, que lhes interdiz adotar orientagao
uniforme e a fixagdo de uma doutrina legal segura; porque as leis sao
desobedientes a um critério harménico, os doutrinadores perdem-se em
esquematizagbes tedricas subordinadas a um positivismo arido e deixam
escapar as oportunidades de estabelecer um préordenamento abstrato.
(PEREIRA, 2014, p. 59).

Dito isto, a doutrina caracteriza a figura dos condominios edilicios como entes

despersonalizados, isto é, ndo possuidores de personalidade juridica, todavia, com

posterior mitigacao de influéncia da definicdo como bem asseverado pelo Enunciado

n° 246 da lll Jornada de Direito Civil: “Deve ser reconhecida personalidade juridica

ao condominio edilicio”.

De igual forma, merece atencéo a justificagdo do Enunciado n°® 596 da VII Jornada

de Direito Civil, vez que mais uma vez reacendida, na doutrina, a discussdo da

personalidade juridica, através da possibilidade do condominio adquirir propriedade

imobiliaria:

Conquanto persista algum debate em torno da atribuigdo, ou ndo, de
personalidade juridica ao condominio edilicio, tem-se visto um numero
maior de situacbes nas quais resta admitida a aquisigdo de propriedade
imobiliaria por esta figura juridica. O STJ ja reconheceu a personalidade do
condominio para fins tributarios. O Enunciado 246 da Ill Jornada de Direito
Civil (que modificou o Enunciado 90 da | Jornada), por sua vez, estipula
que: "Deve ser reconhecida personalidade juridica ao condominio edilicio".
O Conselho Superior da Magistratura do Tribunal de Justica de S&o Paulo,
embora ndo admita a irrestrita e incondicional atribuicdo de personalidade
juridica ao condominio edilicio, tem admitido a aquisi¢cdo de imdveis por este
ultimo, inclusive por meio de escritura publica de compra e venda (vide Apel.
Civel 001991077.2012.8.26.0071 abril/2013). Tanto a Lei 4.591/1964 (ao
versar sobre o leildo extrajudicial art. 63, § 3°) quanto o CPC (ao regrar a
hasta publica) respaldam a aquisicdo de propriedade em nome do
condominio edilicio, o que se tem verificado na pratica. Assim, tendo em
vista 0 acima exposto, pensamos ser viavel a usucapidao de imovel pelo
proprio condominio edilicio quando feita em beneficio dos condéminos que
0 possuem coletivamente.

A jurisprudéncia dos tribunais patrios refor¢ga esta nog¢ado, caracterizando-os como

massas patrimoniais de direito material, tendo sido de suma importancia para

nortear as questoes tributarias:



RECURSO ESPECIAL. ACAO DE INDENIZACAO POR DANOS
MATERIAIS E COMPENSACAO DE DANO MORAL. NEGATIVA DE
PRESTACAO JURISDICIONAL. AUSENCIA. LEGITIMIDADE ATIVA DO
CONDOMINIO. PRETENSAO EXERCIDA PARA DEFENDER INTERESSE
PROPRIO. NATUREZA JURIDICA DO CONDOMINIO. ENTE
DESPERSONALIZADO. VIOLACAO DA HONRA OBJETIVA. DANO
MORAL NAO CONFIGURADO. JULGAMENTO: CPC/15. 1. (...) 5. No
ambito das Turmas que compdem a Segunda Secado do STJ, prevalece a
corrente de que os condominios sdo entes despersonalizados, pois ndo sao
titulares das unidades autbnomas, tampouco das partes comuns, além de
nao haver, entre os condéminos, a affectio societatis, tendo em vista a
auséncia de intengdo dos conddéminos de estabelecerem, entre si, uma
relagéo juridica, sendo o vinculo entre eles decorrente do direito exercido
sobre a coisa e que € necessario a administragao da propriedade comum. 6.
Caracterizado o condominio como uma massa patrimonial, ndo ha como
reconhecer que seja ele proprio dotado de honra objetiva, sendo admitir que
qualquer ofensa ao conceito que possui perante a comunidade representa,
em verdade, uma ofensa individualmente dirigida a cada um dos
conddminos, pois quem goza de reputagdo sdo os conddbminos e ndo o
condominio, ainda que o ato lesivo seja a este enderegado. 7.
Diferentemente do que ocorre com as pessoas juridicas, qualquer
repercussdo econdmica negativa sera suportada, ao fim e ao cabo, pelos
préprios conddminos, a quem incumbe contribuir para todas as despesas
condominiais, e/ou pelos respectivos proprietarios, no caso de eventual
desvalorizagdo dos iméveis no mercado imobiliario. (STJ: REsp n° 1736593/
SP 2017/0235980-8, Relatora: Ministra Nacy Andrigui, Data de Julgamento:
11/02/2020, Terceira Turma, Data de Publicagéo: 13/02/2020).

AGRAVO DE INSTRUMENTO. DIREITO PROCESSUAL CIVIL. ACAO DE
COBRANGCA DE COTAS CONDOMINIAIS. — PEDIDO DE GRATUIDADE
DA JUSTICA. CONDOMINIO. NATUREZA JURIDICA DE MASSA
PATRIMONIAL DE DIREITO MATERIAL. HIPOSSUFICIENCIA
COMPROVADA. BALANCETES PATRIMONIAIS QUE DEMONSTRAM A
VARIACAO MENSAL NEGATIVA DO SALDO EM CAIXA. GRATUIDADE
DE JUSTICA CONCEDIDA. (TJ-PR: AG n° 00532087720208160000,
Relator: Rafael Vieira de Vasconcellos Pedroso, Data de Julgamento:
08/02/2021, Nona Céamara Civel, Data de Publicacao: 18/02/2021).

Entretanto, como ja anteriormente mencionado, diante da classificagao para figura,
alguns requisitos foram impostos pela legislagdo para que os condominios
pudessem adequar seu funcionamento as demandas de outras searas juridicas no

contexto hodierno.

Assim, os condominios sao equiparados a pessoas juridicas com o fito de nao haver
confusdo patrimonial entre estes e seus condéminos, de modo que questdes acerca
da declaragdo de O6nus fiscais, bem como registro nas respectivas autarquia e
empresa publica afiguram-se como necessarias (sendo incomum 0s casos que nao

precisam em virtude do tamanho do imével).

Neste sentido, sdo obrigados a se inscreverem no Cadastro Nacional da Pessoa
Juridica (CNPJ), pois sujeitos passivos de obrigagdes tributarias, bem como, quando

possuem quadro profissional de funcionarios, devem estar inscritos no Instituto



Nacional de Seguridade Social (INSS) e regularizados perante a Caixa Econémica
Federal para regularizagdo do Fundo de Garantia por Tempo de Servigo (FGTS) e

Programa de Integracao Social (PIS).

Fundamentando o quanto explanado, tém-se, por exemplo, representacao destes
requisitos em diplomas como o art. 159, inciso |, do Decreto n° 9.580/2018 e o art.

4° inciso I, da Instrugdo Normativa RFB n° 1.863/2018, respectivamente:

Art. 159. Consideram-se pessoas juridicas, para fins do disposto no inciso |
do caput do art. 158 :

| - as pessoas juridicas de direito privado domiciliadas no Pais, sejam quais
forem os seus fins, a sua nacionalidade ou os participantes em seu capital
( Decreto-Lei n° 5.844, de 1943, art. 27 ; Lei n°® 4.131, de 3 de setembro de
1962, art. 42 ; e Lei n° 6.264, de 1975, art. 1°) ;

Art. 4° Sdo também obrigados a se inscrever no CNPJ:

Il - condominios edilicios, conceituados nos termos do art. 1.332 da Lei n°®
10.406, de 10 de janeiro de 2002, e os setores condominiais na condi¢ao de
filiais, desde que estes tenham sido instituidos por convencéo de
condominio;

Nao obstante o extenso tracado estabelecido que assegura a conformidade do
instituto a visédo legal hodierna de como este deve existir, ainda sim o fato de sua
natureza juridica assim se determinar comporta uma série de vantagens para os

condominios, como assevera Frederico Viegas de Lima, sendo trés principais:

1.2 vantagem - As reunides de condominio s&o profissionalizadas e
facilitadas, delas participando apenas conddéminos eleitos, com direito a
voto, a exemplo do que ocorre com as associagdes. 2.2 vantagem — Os
condominios edilicios pessoas juridicas podem prestar servigcos
diversificados diretamente aos seus conddminos, como atividades de
recreagdo e esportivas, bem como servicos de transporte. Conforme
destacou Frederico Viegas em sua palestra, na realidade atual, condominios
das grandes cidades constituem associagdes para tais fins, 0 que passa a
ser desnecessario com a tese que se propde. 3.2 vantagem — Os
condominios podem adquirir imoveis por adjudicacdo. Essa € a grande
discussdo juridica que esta por tras do debate a respeito da natureza
juridica do condominio edilicio, havendo julgados que afastam essa
possibilidade justamente pela falta de personalidade juridica (por todos:
TJSP, Apelacdo Civel 100.185-0/2-00. Decisdo do Conselho Superior da
Magistratura, julgado em 04.09.2003). A propriedade é concretamente
funcionalizada, transformando-se o condominio em forma de investimento.
llustrando na pratica, o condominio pode adquirir os imoveis dos
conddéminos inadimplentes, locandoos posteriormente a terceiros. Com isso,
os condbéminos restantes adquirem o dominio da unidade, além de
usufruirem da locagéo, que reduz o valor da contribuicdo mensal. Pontue-se
que essa possibilidade de adjudicagéo pelo condominio edilicio passou a
ser expressamente admitida pela Lei 13.777/2018 quanto as unidades que
estdo em multipropriedade, em havendo débitos condominiais, nos termos
do que consta do novo art. 1.358-S do Cddigo Civil, o que reforga a tese por
mim seguida, de reconhecimento da personalidade juridica do condominio
edilicio pelo menos para este fim. O tema ainda sera devidamente
aprofundado neste capitulo do livro. (Lima apud TARTUCE, 2021, p.
1.760/1.761).



Desse modo, em que pese estanque a definicido inicial acerca da natureza juridica
dos condominios, uma série de mudangas foi implementada desde a sua
configuracdo primordial, de modo a conformar sua existéncia com os demais
parametros e exigéncias da seara juridica para a sua correta conformagdo e
existéncia sob o prisma do ordenamento patrio, o que apenas ocorreu diante das

peculiaridades atribuidas a sua esséncia.

3.3 FORMAS

De pdrtico devem ser realizadas as devidas explanacdes sobre a matéria, visto que
esta apresenta uma série de classificagbes, umas decorrentes da legislagédo, outras
do viés doutrinario e algumas mescla e constru¢ao de ambas. Note-se que para o
presente estudo todas variedades citadas acima sao de inigualavel valor e, portanto,
serao pontuadas.

A primeira consideragcdo a ser feita € a abordagem tratada pelo versado Flavio
Tartuce (2020, p. 1.735/1.736), esclarecendo que dentre as principais formas de se
classificar os condominios sao pela sua origem (convencional, eventual e for¢gado),
objeto (universal e particular) ou divisdo (pro diviso e pro indiviso), ressaltando que

tal orientagdo advém da regéncia do instituto pelo Direito das Coisas.

Entretanto, o estudo encontra melhor respaldo elucidativo com a divisdo acentuada
pelo eximio Fabio Ulhoa Coelho (2020, IV, p. 78), fragmentando-se o instituto em
condominios gerais (voluntarios e necessarios) e especiais (edilicios, de lotes, em

multipropriedade, de fundos de investimento, etc).

Os gerais tratam “da divisdo da propriedade da generalidade dos bens corpoéreos,
divisiveis ou indivisiveis, em cotas-partes ideais entre os condéminos” (ULHOA,
2020, IV, p. 78) estando disciplinados dos arts. 1.314 ao 1.326, CC/02, a
administracao e os direitos e deveres dos conddbminos acerca da espécie dos

voluntarios, convencionais ou tradicionais.

Art. 1.314. Cada conddémino pode usar da coisa conforme sua destinagao,
sobre ela exercer todos os direitos compativeis com a indivisao, reivindica-la
de terceiro, defender a sua posse e alhear a respectiva parte ideal, ou
grava-la.



Paragrafo unico. Nenhum dos conddminos pode alterar a destinagdo da
coisa comum, nem dar posse, uso ou gozo dela a estranhos, sem o
consenso dos outros.

Art. 1.315. O condémino é obrigado, na proporg¢ao de sua parte, a concorrer
para as despesas de conservagao ou divisdo da coisa, e a suportar os énus
a que estiver sujeita.

Paragrafo unico. Presumem-se iguais as partes ideais dos condéminos.

Art. 1.316. Pode o conddmino eximir-se do pagamento das despesas e
dividas, renunciando a parte ideal.

§ 1° Se os demais conddminos assumem as despesas e as dividas, a
renuncia lhes aproveita, adquirindo a parte ideal de quem renunciou, na
proporg¢ao dos pagamentos que fizerem.

§ 2° Se ndo ha conddémino que faga os pagamentos, a coisa comum sera
dividida.

Art. 1.317. Quando a divida houver sido contraida por todos os condéminos,
sem se discriminar a parte de cada um na obrigacdo, nem se estipular

solidariedade, entende-se que cada qual se obrigou proporcionalmente ao
seu quinhao na coisa comum.

Art. 1.318. As dividas contraidas por um dos conddéminos em proveito da
comunhdo, e durante ela, obrigam o contratante; mas tera este acao
regressiva contra os demais.

Art. 1.319. Cada condémino responde aos outros pelos frutos que percebeu
da coisa e pelo dano que |he causou.

Art. 1.320. A todo tempo sera licito ao condémino exigir a divisdo da coisa
comum, respondendo o quinhdo de cada um pela sua parte nas despesas
da diviséo.

§ 1° Podem os condéminos acordar que fique indivisa a coisa comum por
prazo néo maior de cinco anos, suscetivel de prorrogagao ulterior.

§ 2° Nao podera exceder de cinco anos a indivisdo estabelecida pelo doador
ou pelo testador.

§ 3° A requerimento de qualquer interessado e se graves razdes o
aconselharem, pode o juiz determinar a divisdo da coisa comum antes do
prazo.

Art. 1.321. Aplicam-se a divisdo do condominio, no que couber, as regras de
partilha de heranca (arts. 2.013 a 2.022).

Art. 1.322. Quando a coisa for indivisivel, e os consortes ndo quiserem
adjudica-la a um so6, indenizando os outros, sera vendida e repartido o
apurado, preferindo-se, na venda, em condi¢des iguais de oferta, o
conddmino ao estranho, e entre os conddminos aquele que tiver na coisa
benfeitorias mais valiosas, e, ndo as havendo, o de quinhdo maior.

Paragrafo Unico. Se nenhum dos conddminos tem benfeitorias na coisa
comum e participam todos do condominio em partes iguais, realizar-se-a
licitagdo entre estranhos e, antes de adjudicada a coisa aquele que ofereceu
maior lango, proceder-se-a a licitagdo entre os condéminos, a fim de que a
coisa seja adjudicada a quem afinal oferecer melhor lango, preferindo, em
condi¢des iguais, o condémino ao estranho.

Art. 1.323. Deliberando a maioria sobre a administragédo da coisa comum,
escolhera o administrador, que podera ser estranho ao condominio;
resolvendo aluga-la, preferir-se-a, em condi¢des iguais, 0 conddémino ao que
nao o é.



Art. 1.324. O conddbmino que administrar sem oposi¢gado dos outros presume-
se representante comum.

Art. 1.325. A maioria sera calculada pelo valor dos quinhdes.

§ 1° As deliberagbes serdo obrigatérias, sendo tomadas por maioria
absoluta.

§ 2° Nao sendo possivel alcangar maioria absoluta, decidira o juiz, a
requerimento de qualquer condémino, ouvidos os outros.

§ 3° Havendo duvida quanto ao valor do quinhdo, sera este avaliado
judicialmente.

Art. 1.326. Os frutos da coisa comum, ndao havendo em contrario estipulagao
ou disposicao de ultima vontade, serdo partiihados na proporgao dos
quinhdes.

Traz-se aqui a ressalva de que o regramento constante no art. 1.322 refere-se ao
condominio sobre coisa indivisivel, de modo a tornar preferivel a alienagdo das
fragbes aos proprios conddminos em detrimento de terceiros (desde que as
condigcbes de oferta sejam iguais), hipdtese esta dotada de oponibilidade erga
omnes, “na mesma linha dos arts. 27 a 34 da Lei n. 8.245, de 18-10-1991 (Lei do
Inquilinato)” (STOLZE, PAMPLONA FILHO, 2020, p. 1.649/1.650) relacionando-se
ainda com a regra do 504, CC/02:

Art. 504. Nao pode um conddmino em coisa indivisivel vender a sua parte a
estranhos, se outro consorte a quiser, tanto por tanto. O condémino, a quem
nao se der conhecimento da venda, podera, depositando o prego, haver
para si a parte vendida a estranhos, se o requerer no prazo de cento e
oitenta dias, sob pena de decadéncia.

Paragrafo uUnico. Sendo muitos os condéminos, preferira o que tiver
benfeitorias de maior valor e, na falta de benfeitorias, o de quinhdo maior.
Se as partes forem iguais, haveréo a parte vendida os comproprietarios, que
a quiserem, depositando previamente o preco.

Apesar dos supramencionados artigos possuirem mandamentos autoexplicativos, a
espécie de condominios gerais voluntarios ainda € traduzida pelo professor Fabio
Ulhoa Coelho (2020, IV, p. 79) da seguinte maneira:

O condominio geral voluntario deriva de convergentes declaragdes de
vontade dos conddbminos direcionada diretamente a divisdo da propriedade
de certo bem. E, em geral, conveniente documentar as negociacdes dos
conddminos referentes ao uso, fruicdo e administragdo da coisa, bem como
a responsabilidade pela manutencao dela e demais aspectos das relagdes
internas ao condominio. O documento em que se assenta esse acordo de
vontade é chamado, normalmente, de convencdo condominial. No
condominio geral voluntario, a convengéo é facultativa.

Complementado-se a linhagem anterior, tém-se 0s gerais necessarios, cuja

normatizagao afere-se constante nos arts. 1.327 ao 1.330, CC/02:

Art. 1.327. O condominio por meagao de paredes, cercas, muros e valas
regula-se pelo disposto neste Cédigo (arts. 1.297 e 1.298; 1.304 a 1.307).



Art. 1.328. O proprietario que tiver direito a estremar um imével com
paredes, cercas, muros, valas ou valados, té-lo-& igualmente a adquirir
meacao na parede, muro, valado ou cerca do vizinho, embolsando-lhe
metade do que atualmente valer a obra e o terreno por ela ocupado (art.
1.297).

Art. 1.329. Nao convindo os dois no preco da obra, sera este arbitrado por
peritos, a expensas de ambos os confinantes.

Art. 1.330. Qualquer que seja o valor da meagao, enquanto aquele que
pretender a divisdo n&o o pagar ou depositar, nenhum uso podera fazer na
parede, muro, vala, cerca ou qualquer outra obra divisoria.

Esta modalidade forcada nao dispbe somente acerca da copropriedade de um
respectivo bem, mas trata também do prolongamento da coexisténcia deste
condominio, com o fito de evitar eventuais litigios a respeito dos moldes sobre a
obra a ser feita, condigdes de uso e manutengao, tendo a legislacdo se antecipado
nestes topicos, nog¢ao esta asseverada por Maria Helena Diniz:
“com base nos arts. 1.307 e 1.314, tem-se entendido que o conddmino de
muro divisorio pode altera-lo como quiser, sem anuéncia do outro consorte
ou até contra a vontade deste, mesmo se for necessario reconstrui-lo para
suportar o alheamento, arcando com todas as despesas, inclusive de
conservagao. Arcara com metade das despesas, se 0 vizinho vier a adquirir
a meacao também na parte aumentada” (DINIZ apud STOLZE; PAMPLONA
FILHO, 2020, p. 1.651/1.652).
A espécie, neste caso, termina por exercer influéncia para além do bem em
condominio necessario, haja vista que deve ser tolerada a entrada no terreno do
vizinho em copropriedade, mediante prévio aviso, sempre que com o intuito de
reparar, reconstruir, limpar, ou afins que acarretem na manutencao corriqueira ou
especifica do bem, pois tal agdo resulta em benesses para ambos (SCHEREIBER,
2020, p. 1.101).

Em que pese também deveras autoexplicativas as regras do instituto, note-se que,
sem detrimento dos ditames da figura do condominio forgado, incidem também os
regramentos do direito de vizinhanga anteriormente abordados, visando a
coexisténcia ndo contenciosa entre os coproprietarios (ULHOA, 2020, IV, p. 85).

A segunda classificagcdo € a ja referida especial, caracterizada por espécies que
foram sendo adicionadas a medida que demandaram regulamentagdo, com
alteracbes recentes a codificagao civel, “disciplinado em normas especificas, que
tratam de aspectos particulares de algumas formas de copropriedade” (ULHOA,
2020, IV, p. 77).



Portanto, diante da especificidade dos temas, alguns destes serdo abordados
adiante com melhor demarcacao por estarem totalmente atrelados com o estudo.
Todavia, o time-sharing representa fatia demasiada importante da classificacido, e
por isso merece ser aqui pontuada, além de servir para exemplificar a classificagcéo

especial.

Condominio em multipropriedade ou time-sharing foi uma modalidade adicionada ao
Caodigo Civil vigente (e também na Lei n° 6.015/1973) com as altera¢des realizadas
pela Lei n® 13.777/2018, indo dos arts. 1.358-B ao 1.358-U, atribuindo ao instituto,
dentre tantas outras disposi¢des, tratamento especifico em relacdo as unidades

autébnomas de condominios edilicios.

Segundo a definicdo posta pelo inigualavel professor Gustavo Tepedino, trata-se de
uma espécie que engloba “locais de lazer no qual se divide o aproveitamento
econémico de bem imovel (casa, chalé, apartamento) entre os cotitulares em
unidades fixas de tempo, assegurando-se a cada um o0 uso exclusivo e perpétuo
durante certo periodo do ano” (TEPEDINO apud Tartuce, 2021, p. 1.805/1.806)

A supracitada definicdo serviu para fundamentacdo de para o reconhecimento pelo
STJ da natureza de direitos reais do instituto, fato este prévio a efetiva normatizagao

legislativa:

PROCESSUAL CIVIL E CIVIL. RECURSO ESPECIAL. EMBARGOS DE
TERCEIRO. MULTIPROPRIEDADE IMOBILIARIA  (TIME-SHARING).
NATUREZA JURIDICA DE DIREITO REAL. UNIDADES FIXAS DE TEMPO.
USO EXCLUSIVO E PERPETUO DURANTE CERTO PERIODO ANUAL.
PARTE IDEAL DO MULTIPROPRIETARIO. PENHORA. INSUBSISTENCIA.,
RECURSO ESPECIAL CONHECIDO E PROVIDO. (...) 2. Extremamente
acobertada por principios que encerram os direitos reais, a multipropriedade
imobiliaria, nada obstante ter feicdo obrigacional aferida por muitos, detém
forte liame com o instituto da propriedade, se nao for sua propria expressao,
como ja vem proclamando a doutrina contemporinea, inclusive num
contexto de ndo se reprimir a autonomia da vontade nem a liberdade
contratual diante da preponderancia da tipicidade dos direitos reais e do
sistema de numerus clausus. 3. No contexto do Cdédigo Civil de 2002, nao
ha obice a se dotar o instituto da multipropriedade imobiliaria de carater real,
especialmente sob a 6tica da taxatividade e imutabilidade dos direitos reais
inscritos no art. 1.225. 4. O vigente diploma, seguindo os ditames do
estatuto civil anterior, ndo traz nenhuma vedacdo nem faz referéncia a
inviabilidade de consagrar novos direitos reais. Além disso, com os atributos
dos direitos reais se harmoniza o novel instituto, que, circunscrito a um
vinculo juridico de aproveitamento econémico e de imediata aderéncia ao
imovel, detém as faculdades de uso, gozo e disposicdo sobre fragao ideal
do bem, ainda que objeto de compartilhamento pelos multiproprietarios de
espaco e turnos fixos de tempo. 5. A multipropriedade imobiliaria, mesmo
nao efetivamente codificada, possui natureza juridica de direito real,
harmonizando-se, portanto, com os institutos constantes do rol previsto no
art. 1.225 do Cddigo Civil; e o multiproprietario, no caso de penhora do



imovel objeto de compartiihamento espaco-temporal (time-sharing), tem,
nos embargos de terceiro, o instrumento judicial protetivo de sua fragédo
ideal do bem objeto de constricdo. 6. E insubsistente a penhora sobre a
integralidade do imével submetido ao regime de multipropriedade na
hipétese em que a parte embargante é titular de fragdo ideal por conta de
cessao de direitos em que figurou como cessionaria. 7. Recurso especial
conhecido e provido. (STJ: REsp n° 1546165/SP 2014/0308206-1, Relator:
Ministro Ricardo Villas Bbas Cueva, Data de Julgamento: 26/04/2016,
Terceira Turma, Data de Publicacao: 06/09/2016).

Feitos os devidos apontamentos da mencionada subespécie, passa-se ao estudo
apurado das demais figuras de condominio especial que com esta subsistem.

3.3.1 Edilicio

E muito comum haver confusdo na diferenciagdo dos institutos de condominios
gerais, sendo esta a conceituagdo ampla do instituto, abordando tanto os gerais
quanto os especiais, e edilicios, entretanto, como ja foi abordado no presente
estudo, aquela é género enquanto esta é subespécie (ja que acompanha a

classificagdo dos especiais).

Dessa forma, faz-se necessaria maior diferenciacdo com o fito de se evitar
conflitantes nogdes interpretativas. O professor Camilo Colani € quem melhor traduz
essa diferenciacéao, inclusive de forma didatica:

E comum serem confundidos os institutos do condominio geral e do
condominio edilicio. Pode-se dizer, de maneira simples, que um
(condominio edilicio) é espécie do outro (condominio geral). Condominio
geral se caracteriza pelo fato de existir, simultaneamente, dois (ou mais)
direitos de propriedade incidindo sobre um mesmo bem, mével ou imével.
Como forma de ilustragdo, basta dar o seguinte exemplo: 2 irmaos, nao
tendo dinheiro para comprar 2 veiculos (um para cada), se cotizam e
adquirem um s6 para ambos. Ou seja, ambos sao condéminos do carro; e
ndo, como muitos pensam, soécios de um carro. Condominio ndo é
sociedade, condéminos n&o s&o sdécios. O primeiro instituto (condominio) é
préprio dos direitos reais (previsto nos artigos 1314 a 1330 do Cddigo Civil;
ja o segundo (sociedade) é tipico do direito empresarial (ver arts. 981 e
segs. Do Cdédigo Civil). O condominio edilicio, por sua vez, refere-se
exclusivamente aos imoéveis onde coexistem partes comuns e partes
exclusivas, por exemplo: num edificio residencial, o apartamento é
propriedade exclusiva e partes como elevadores, piscinas, portaria etc, sdo
partes comuns, sendo que cada condémino é dono de seu apartamento
mais uma fracdo ideal nas partes comuns. (COLANI apud STOLZE;
PAMPLONA FILHO, 2020, p. 1.653).

Dessa forma, os condominios edilicios estdo previstos na atual codificagcédo civel e
englobam os arts. 1.331 até o 1.358, CC/02, abarcando diversas matérias, como sua

administragao, que sera melhor abordada em momento posterior.



Em complemento a orientacao anterior, o Enunciado 89 da | Jornada de Direito Civil
explicita a acepcao ampliada de que: “O disposto nos arts. 1.331 a 1.358 do novo
Caodigo Civil aplica-se, no que couber, aos condominios assemelhados, tais como
loteamentos fechados, multipropriedade imobiliaria e clubes de campo.”
Tém-se a defini¢ao trazida pela propria legislacao citada:

Art. 1.331. Pode haver, em edificacGes, partes que sao propriedade

exclusiva, e partes que sao propriedade comum dos condéminos.

§ 1° As partes suscetiveis de utilizagdo independente, tais como
apartamentos, escritérios, salas, lojas e sobrelojas, com as respectivas
fracbes ideais no solo e nas outras partes comuns, sujeitam-se a
propriedade exclusiva, podendo ser alienadas e gravadas livremente por
seus proprietarios, exceto os abrigos para veiculos, que ndo poderao ser
alienados ou alugados a pessoas estranhas ao condominio, salvo
autorizagdo expressa na convengéo de condominio. (Redagéo dada pela Lei
n°® 12.607, de 2012)

§ 2° O solo, a estrutura do prédio, o telhado, a rede geral de distribuicdo de
agua, esgoto, gas e eletricidade, a calefagdo e refrigeracdo centrais, e as
demais partes comuns, inclusive o acesso ao logradouro publico, sao
utilizados em comum pelos condéminos, ndao podendo ser alienados
separadamente, ou divididos.

§ 3° A cada unidade imobiliaria cabera, como parte inseparavel, uma fragcédo
ideal no solo e nas outras partes comuns, que sera identificada em forma
decimal ou ordinaria no instrumento de instituicdo do condominio. (Redagao
dada pela Lei n® 10.931, de 2004)

§ 4° Nenhuma unidade imobiliaria pode ser privada do acesso ao
logradouro publico.

§ 5° O terragco de cobertura é parte comum, salvo disposi¢cédo contraria da
escritura de constituicdo do condominio.

Dessa forma, o condominio edilicio € composto por duas partes sendo umas de
propriedade exclusiva dos condéminos (areas autbnomas ou exclusivas), enquanto
outras sdo de acesso e propriedade comum de todos (areas comuns) (TARTUCE,
2021, p. 1.747).

Sobre a segunda parte (e em conformidade com esta), a doutrina ja se manifestou
com o Enunciado 247 da lll Jornada de Direito Civil, de forma que: “No condominio
edilicio é possivel a utilizacdo exclusiva de area ‘comum’ que, pelas préprias
caracteristicas da edificagdo, ndo se preste ao ‘uso comum’ dos demais

condébminos.”

Chega-se a conclusdo de que tal subespécie de condominio possui dois lados
distintos pelas limitagbes do uso da propriedade, mas totalmente complementares e

indissociaveis:



Trata-se da justaposicdo de propriedades distintas: (a) a propriedade
exclusiva das areas privativas e (b) a copropriedade das areas comuns.
Essas duas espécies de propriedade tornam-se indissociaveis no
condominio edilicio. A situagao juridica subjetiva do condémino é composta,
assim, de (a) um direito de copropriedade sobre a drea comum, composta
usualmente pelo solo e as partes comuns do edificio, unido
indissociavelmente ao (b) direito de propriedade exclusiva sobre a unidade
autbnoma, que pode ser um apartamento, uma sala, um andar, ou mesmo
um lote, como se vera adiante. Essa combinagdo forma uma propriedade
una, indissoluvel, distinta dos elementos que a compdem e com
caracteristicas préprias que a diferenciam das demais espécies.
(SHEREIBER, 2020, p. 1.103).

Outra nogao € que parte-se do mesmo principio de sua classificagdo geral quanto a
sua natureza juridica, de modo que, novamente, houve tentativa de inovagao

conceitual, mas estas também quedaram-se inexpressivas:

Embora desprovido de personalidade juridica, o condominio tem capacidade
processual no ordenamento juridico brasileiro, podendo ser representado
em juizo. Dai alguns autores sustentarem que o condominio se equipara a
massa falida e ao espodlio, reservando-lhe a natureza de ente
despersonalizado. Outros juristas preferem aludir ao condominio edilicio
como “ficcdo juridica”, o que, a rigor, pouco acrescenta a discussao. O
certo, ao fim e ao cabo, é que o Cadigo Civil o contempla como modalidade
de condominio e, portanto, de propriedade, devendo assim ser tratado,
ainda que, por vezes, na pratica social o condominio edilicio assuma tal
dimensao que dificil se torna identificar seus cotitulares. Em tais casos,
havera seguramente um sindico, cuja atuagdo, por mais autbnoma que
possa parecer, assenta sempre na vontade dos condéminos reunidos em
assembleia. (SCHEREIBER, 2020, p. 1.104).

Esse é entdo o posicionamento da doutrina quando da analise do supramencionado
art. 1.331, de sorte que superada a controvérsia acerca da sua natureza juridica

relacdo desta com a secc¢ao da propriedade:

Ha uma grande controvérsia sobre a natureza juridica do condominio
edilicio, defendendo alguns que é um tipo especial de propriedade
materializada por um misto de propriedade condominial indivisivel com a
propriedade exclusiva de cada condbémino com relacédo a sua unidade
autdbnoma. Essa posicdo & correta e a preferida pela prépria lei, como se
pode perceber da leitura do caput do artigo anotado, o qual diz que pode
haver, em edificagdes, partes que sado propriedade exclusiva e partes que
s&o propriedade comum dos condéminos. E nessa linha de pensamento que
se reconhecem no condominio edilicio duas titularidades: uma individual,
representada pela unidade autbnoma, que pode ser uma sala, apartamento,
loja, uma garagem — no caso dos edificios-garagem —, dentre outras
situagdes, e outra comum ou coletiva, que estrutura a funcionalidade do
condominio para a regular utilizagio e fruigdo dos préprios condéminos. Ha,
como se disse alhures, uma verdadeira simbiose entre a propriedade
individual e a coletiva, tornando o condominio edilicio, como diz boa
doutrina, uma unidade em sentido amplo, a despeito do reconhecimento das
propriedades exclusivas submetidas ao regime classico da propriedade.
Importante destacar que no condominio edilicio, a propriedade individual
continua sendo o objetivo primaz do individuo e que esta indivisivel e
insuscetivel de alienacdo separada da cota que toca ao ftitular no
condominio propriamente dito. A unido em condominio com a presenga das
partes comuns é apenas um instrumento para dinamizar a utilizacdo dos



espacgos, mormente nos grandes centros urbanos, proporcionando maior
acesso, segurancga, conforto e, muitas vezes, lazer, além de possibilitar,
pela questdo fisica, o acesso a um maior nimero de pessoas a uma
moradia. Ha posicionamento bastante firme no tocante a afirmagido de
personalidade juridica do condominio edilicio, ou seja, de que este seria
uma pessoa juridica, ainda que ndo se chegue ao ponto de equipara-lo a
uma verdadeira sociedade de pessoas por faltar affectio societatis.
(SCHREIBER, ... [et al.], 2021, p. 2.762/2.763).

Esta entdo € a subespécie dos especiais que pode ser pensada como geral,
justamente por haver incidéncia direta e total do regramento originalmente
engendrado pela legislacdo, mas jamais confundida com a classificagao geral dos

condominios.

3.3.2 De lotes

Inicialmente deve ser feita a distingdo entre o loteamento e o condominio de lotes,
pois a modalidade analisada foi incluida recentemente pela legislagdo, mas tinha o
intuito de “alcangar os chamados loteamentos fechados, regulamentando-os e
atribuindo-lhes formalidade” (TARTUCE, 2021, p. 1.797).

Os loteamentos e desmembramentos advém das formas de parcelamento do solo
urbano, regidos pela Lei n° 6.799/1979. Ambos caracterizam-se pela divisdo de uma
gleba para comercializagédo de pequenos lotes e intuito de construgao civil, sendo
que a primeira forma resulta na criagdo de novos logradouros e demais vias de

circulagao e a segunda aproveita os ja existentes:

Art. 2°. O parcelamento do solo urbano podera ser feito mediante
loteamento ou desmembramento, observadas as disposigdes desta
Lei e as das legislagbes estaduais e municipais pertinentes.

§ 1° Considera-se loteamento a subdivisdo de gleba em lotes
destinados a edificagao, com abertura de novas vias de circulagao, de
logradouros publicos ou prolongamento, modificagdo ou ampliagdo
das vias existentes.

§ 2° Considera-se desmembramento a subdivisdo de gleba em lotes
destinados a edificagdo, com aproveitamento do sistema viario
existente, desde que nao implique na abertura de novas vias e
logradouros publicos, nem no prolongamento, modificagdo ou
ampliagao dos ja existentes.

(...)

§ 4° Considera-se lote o terreno servido de infra-estrutura basica
cujas dimensbes atendam aos indices urbanisticos definidos pelo
plano diretor ou lei municipal para a zona em que se situe.
(Incluido pela Lei n® 9.785, de 1999)



Note-se que em ambas modalidades de zoneamento urbano, a comercializacao dos
lotes da antiga gleba somente pode ocorrer apds o loteamento ou desmembramento
ter sido registrado no competente cartorio de registro de iméveis, de sorte que a ndo
observancia desta regra autoriza os adquirente a suspensdo dos pagamentos a

serem efetuados até a correta regularizagao do feito:

Art. 37. E vedado vender ou prometer vender parcela de loteamento ou
desmembramento ndo registrado.

Art. 38. Verificado que o loteamento ou desmembramento ndo se acha
registrado ou regularmente executado ou notificado pela Prefeitura
Municipal, ou pelo Distrito Federal quando for o caso, devera o adquirente
do lote suspender o pagamento das prestagdes restantes e notificar o
loteador para suprir a falta.

§ 1° Ocorrendo a suspensdo do pagamento das prestagdes restantes, na
forma do caput deste artigo, o adquirente efetuara o depdsito das
prestacbes devidas junto ao Registro de Imdveis competente, que as
depositara em estabelecimento de crédito, segundo a ordem prevista no
inciso | do art. 666 do Cédigo de Processo Civil, em conta com incidéncia de
juros e corregdo monetéria, cuja movimentacdo dependera de prévia
autorizagéo judicial.

§ 2° A Prefeitura Municipal, ou o Distrito Federal quando for o caso, ou o
Ministério Publico, podera promover a notificacdo ao loteador prevista no
caput deste artigo.

§ 3° Regularizado o loteamento pelo loteador, este promovera judicialmente
a autorizagao para levantar as prestagdes depositadas, com os acréscimos
de corre¢gdo monetaria e juros, sendo necessaria a citagdo da Prefeitura, ou
do Distrito Federal quando for o caso, para integrar o processo judicial aqui
previsto, bem como audiéncia do Ministério Publico.

§ 4° Apds o reconhecimento judicial de regularidade do loteamento, o
loteador notificara os adquirentes dos lotes, por intermédio do Registro de
Imbveis competente, para que passem a pagar diretamente as prestagdes
restantes, a contar da data da notificagao.

§ 5° No caso de o loteador deixar de atender a notificagdo até o vencimento
do prazo contratual, ou quando o loteamento ou desmembramento for
regularizado pela Prefeitura Municipal, ou pelo Distrito Federal quando for o
caso, nos termos do art. 40 desta Lei, o loteador ndo podera, a qualquer
titulo, exigir o recebimento das prestagbes depositadas.

Art.39. Sera nula de pleno direito a clausula de rescisdao de contrato por
inadimplemento do adquirente, quando o Iloteamento ndo estiver
regularmente inscrito.

Deste modo, tém-se a explanagao do mestre Fabio Ulhoa Coelho (2020, IV, p. 65)

que se presta, de forma didatica e simples a delimitar o tema:

O loteamento consiste na divisdo de grande imdvel urbano (gleba) em
porgdes destinadas a comercializagdo como bens autébnomos (lotes), em
que parte daquele se torna via de circulagdo, area livre ou outro
equipamento urbano ou comunitario do dominio do Municipio. Para a
comercializacdo dos lotes, é necessario o registro do loteamento no
Registro de Imdveis, e este tem por pressuposto a aprovagdo administrativa
do respectivo projeto pela Prefeitura.



Ainda nas palavras do professor, ambos as espécies ndo devem ser confundidas ja
que, diferentemente dos loteamentos e desmembramentos, “as vias de circulacéo
eventualmente existentes s&o areas de propriedade comum dos conddéminos, e,
como tais, continuam a ser propriedade privada; ndo se tornam publicas.” (ULHOA,
2020, IV, p. 65).

Feita a merecida distingdo, pode ser analisada a figura dos condominios de lotes,
prevista no art. 1.358-A, CC/02:

Art. 1.358-A. Pode haver, em terrenos, partes designadas de lotes que séo
propriedade exclusiva e partes que sao propriedade comum dos
conddminos. (Incluido pela Lei n° 13.465, de 2017)

§ 1° A fragdo ideal de cada conddmino podera ser proporcional a area do
solo de cada unidade autbnoma, ao respectivo potencial construtivo ou a
outros critérios indicados no ato de instituicdo. (Incluido pela Lei n® 13.465,
de 2017)

§ 2° Aplica-se, no que couber, ao condominio de lotes: (Redacédo dada
Pela Medida Proviséria n° 1.085, de 2021)

| - o disposto sobre condominio edilicio neste Capitulo, respeitada a
legislagdo urbanistica; e (Incluido Pela Medida Proviséria n° 1.085, de
2021)

Il - o regime juridico das incorporagdes imobiliarias de que trata o Capitulo |
do Titulo Il da Lei n°® 4.591, de 16 de dezembro de 1964, equiparando-se o
empreendedor ao incorporador quanto aos aspectos civis e registrarios.
(Incluido Pela Medida Proviséria n° 1.085, de 2021)

§ 3° Para fins de incorporagdo imobilidria, a implantacdo de toda a
infraestrutura ficara a cargo do empreendedor. (Incluido pela Lei n°® 13.465,
de 2017)

A doutrina reconheceu a inclusdo desta modalidade condominial como devida, visto
que ha muito ja se enquadrava no ordenamento (mesmo que incipiente), diante da

menc¢ao desta no art. 3° do Decreto-lei n° 271/1967:

Art 3° Aplica-se aos loteamentos a Lei n°® 4.591, de 16 de dezembro de
1964, equiparando-se o loteador ao incorporador, os compradores de lote
aos condéminos e as obras de infra-estrutura a construgéo da edificagao.

§ 1° O Poder Executivo, dentro de 180 dias regulamentara éste decreto-lei,
especialmente quanto a aplicagdo da Lei n° 4.591, de 16 de dezembro de
1964, aos loteamentos, fazendo inclusive as necessarias adaptagdes.

§ 2° O loteamento podera ser dividido em etapas discriminadas, a critério do
loteador, cada uma das quais constituira um condominio que podera ser
dissolvido quando da aceitagédo do loteamento pela Prefeitura.

Como ja mencionado, ndo ha espagos publicos nos condominios de lotes. As areas
comuns (ruas, jardins, pragas, clubes, etc), assim como acontece no condominio
edilicio, sdo de propriedade privada, e, portanto, de responsabilidade acerca do

custeio e manutengdo de todos os conddminos, visto que ndo ha motivo para



ingeréncia do Poder Publico Municipal nestas areas (ULHOA, 2020, IV, p. 99). E

assim que se comporta a jurisprudéncia mais recente:

CIVIL. CONDOMINIO DE LOTES EM PROCESSO DE REGULARIZACAO -
IMPOSSIBILIDADE TEMPORAL DE USO OU DISPOSICAO DO BEM -
PERCALCOS ESPERADOS - TAXA CONDOMINIAL DEVIDA. RECURSO
CONHECIDO E IMPROVIDO.1. No que se refere ao condominio de lotes, o
Cdédigo Civil estipula em seus arts. 1.358-A, § 2° | e 1.336, |, que o
conddmino deve contribuir para as despesas do condominio na proporgao
das suas fragdes ideais, salvo disposicdo em contrario na convencéao. 2. A
parte requerida, ora recorrente, pretende se eximir do pagamento das
despesas condominiais do periodo de julho de 2017 até outubro de 2018, ao
argumento de que estaria impedida de construir ou vender o lote, em
decorréncia de decisao judicial langada no processo n. 2014.01.1.200681-9,
em tramite na Vara de Meio Ambiente, Desenvolvimento Urbano e Fundiario
do Distrito Federal (ID 31759772). 3. Sem razao o recorrente. A condigdo de
apuracgéao de irregularidade do parcelamento urbano e a existéncia de agao
judicial com ordem liminar impeditiva da edificagdo de novas benfeitorias,
nao exonera o possuidor ou ocupante do imével do pagamento do rateio
das despesas da conservagdo do condominio/associagao de que integra. O
adquirente ou possuidor da fragdo imobiliaria detém juntamente com os
demais associados/condéminos das demais unidades imobilidrias a
responsabilidade pela manutencao e conservagao pelo
condominio/associagdo, enquanto permanecer ou subsistir o loteamento.
Assim, e no entender deste Magistrado, enquanto o recorrente permanecer
vinculado ao empreendimento como possuidor da fragao imobiliaria, com ou
sem expectativa de regularizacdo do Condominio, se mostra possivel a
cobranga da taxa condominial das despesas de sua conservagéo. (...) (TJ-
DF: AC n° 07128006720218070016, Relator: Daniel Felipe Machado, Data
de Julgamento: 23/02/2022, Terceira Turma Recursal, Data de Publicagao:
04/03/2022).

Este um dos motivos que justifica nestes “condominios deitados” a inclusdo de
guaritas, portarias, muros e outros meios de separacdo do empreendimento
imobiliario dos logradouros publicos com ele fronteirigos, justamente por terem se
originado da delimitacdo de fracdes ideais de um terreno, sem qualquer ato da
administragao publica quando da reparticdo, sendo este um dos atos originais que

os diferenciam dos loteamentos.

Assim, apesar de finalmente regulamentada, tal modalidade n&o se diferencia em
muito dos condominios edilicios, por forga do proprio §2° (e do ja referido Enunciado
89 da | Jornada de Direito Civil), entretanto, inova ao conferir ao
empreendedor/incorporador do projeto a responsabilidade pelo custeio das obras,

raciocinio totalmente logico por se tratarem de areas privadas:

O fato é que o condominio de lotes em nada se diferencia das formas de
estabelecimento de fracionamento da propriedade imével em que se
possibilita, para o bom cumprimento da funcido social da propriedade, a
convivéncia entre a propriedade condominial, perpétua e indivisivel, e as
unidades autébnomas que nado terdo por objeto mediato, obviamente,
apartamentos, salas, casas, mas simplesmente o lote (art. 1.331, §§ 1° e 2°,
do CC). Enfim, ao incorporador competirdo obrigagdes de infraestrutura do



estabelecimento do condominio, como obrigacéo basica para disponibilizar
os lotes de terreno a venda. Aos condéminos cabera arcar com as despesas
com limpeza, seguranga, manutengado, vigilancia e demais servigos no
condominio. Sera a convengdo, como ato-regra que constitui o condominio
edilicio, o documento que, ao lado da legislagédo, definira os direitos e
deveres dos condéminos, como séi acontecer em qualquer condominio
edilicio. O condominio de lotes, em suma, € um condominio edilicio sem
edificagdo e que pode ser constituido a partir de uma incorporagao
imobiliaria e, portanto, nada obsta que seja submetida, inclusive, ao regime
do patriménio de afetagdo, na forma da lei especial (arts. 31- A a 31-F da
Lei n. 4.591/1964), consoante previu o Enunciado n. 625 da VIl Jornada de
Direito Civil (2018). (SCHREIBER, ... [et al.], 2021, p. 2.868/2.869).

Conclui-se entdo que, os condominios de lotes surgem em momento muito anterior a
sua disciplinagao efetiva, com ha incidéncia de multiplos diplomas normativos sobre
si (Lei n° 4.591/1964; Lei n° 6.766/1979; e o préprio Codigo Civil de 2002), o que
contribuiu para sua equiparagao e similaridade aos especiais edilicios (respeitando-
se a legislagao urbanistica), ndo obstante tal regramento afigurar-se como mais uma

vitoria para as tarefas organizacionais e trabalhos da doutrina e da jurisprudéncia.

3.3.3 Condominio urbano simples e loteamentos condominiais

Outras espécies dos condominios especiais foram trazidas com as mudancgas e

o

inovagdes introduzidas pela Lei n° 13.465/2017, e cujo conteudo merece ser

explanado por permearem o estudo do trabalho.

Apesar de possuirem um alto grau de especificidade, tais espécies sdo muito
trabalhadas pela doutrina, justamente por serem bem representadas em termos

praticos pela diversidade de empreendimentos imobiliarios que as empregam.

A primeira delas é o condominio urbano simples, que, apesar da auséncia de
expressa incorporagédo ao CC/02, foi regulamentada pela propria Lei n° 13.465/2017,

nos seus arts. 61 ao 63:

Art. 61. Quando um mesmo imovel contiver construgbes de casas ou
cébmodos, podera ser instituido, inclusive para fins de Reurb, condominio
urbano simples, respeitados os parametros urbanisticos locais, e seréao
discriminadas, na matricula, a parte do terreno ocupada pelas edificagoes,
as partes de utilizacédo exclusiva e as areas que constituem passagem para
as vias publicas ou para as unidades entre si.

Paragrafo unico. O condominio urbano simples sera regido por esta Lei,
aplicando-se, no que couber, o disposto na legislagao civil, tal como os arts.
1.331 a 1.358 da Lei n°® 10.406, de 10 de janeiro de 2002 (Cédigo Civil).

Art. 62. A instituicdo do condominio urbano simples sera registrada na
matricula do respectivo imovel, na qual deveréo ser identificadas as partes



comuns ao nivel do solo, as partes comuns internas a edificagéo, se houver,
e as respectivas unidades autbnomas, dispensada a apresentagdo de
convengao de condominio.

§ 1° Apods o registro da instituicdo do condominio urbano simples, devera
ser aberta uma matricula para cada unidade auténoma, a qual cabera, como
parte inseparavel, uma fragido ideal do solo e das outras partes comuns, se
houver, representada na forma de percentual.

§ 2° As unidades autbnomas constituidas em matricula prépria poderéo ser
alienadas e gravadas livremente por seus titulares.

§ 3° Nenhuma unidade autébnoma poderd ser privada de acesso ao
logradouro publico.

§ 4° A gestdo das partes comuns sera feita de comum acordo entre os
conddminos, podendo ser formalizada por meio de instrumento particular.

Art. 63. No caso da Reurb-S, a averbagdo das edificagdes podera ser
efetivada a partir de mera noticia, a requerimento do interessado, da qual
constem a area construida e o numero da unidade imobiliaria, dispensada a
apresentagcdo de habite-se e de certiddes negativas de tributos e
contribuicdes previdenciarias.

Como se pode deduzir da nomenclatura e da previsao legal, tal espécie é aplicada
somente aos imdveis urbanos, cujas unidades autbnomas sdo devidamente
identificadas e seccionadas em relagao ao todo, no respectivo cartério de registro de

imoveis, dispensando-se a convengao de condominio.

Deste modo, assevera o mestre Anderson Schereiber que o termo “comodos” deve
ser entendido como unidades funcionalmente autbnomas entre si, ou seja, a
legislacdo ndo assegura a afiguracédo desta modalidade de condémio aos diferentes

aposentos de uma mesma residéncia:

Esta modalidade de condominio abarca tanto situagbes de pluralidade de
casas em um mesmo terreno (e.g., pequenas vilas, “casa de fundos”) como
coémodos autbnomos em uma mesma edificacdo. A referéncia legal a
“‘cdmodos” deve ser bem compreendida, advertindo-se ser ilogico conferir
autonomia a cOmodos integrantes de uma mesma casa. Exige-se, portanto,
que tais cdmodos sejam funcionalmente autbnomos para que possam ser
algados a condicao de unidade auténoma condominial. A possibilidade de
acesso autbnomo ao cémodo, embora indicativa desta autonomia funcional,
nao parece constituir um requisito adicional, como tem defendido parcela da
doutrina 1417 . De todo modo, garante-se que as unidades autbnomas
tenham acesso ao logradouro publico (art. 62, § 3°). Em consonancia com a
maior simplicidade deste arranjo, a lei prevé a dispensa a convengao de
condominio (art. 62, caput), devendo a gestdo da area comum ser realizada
de comum acordo entre os condéminos, podendo ser formalizada em
instrumento particular (art. 62, § 3°). (SCHEREIBER, 2020, 1.117/1.118).

A respeito da gestdo do condominio, esta sera realizada por via mais simpléria,
como ja mencionada a possibilidade de despensa de convengao condominial,
optando-se pelo instrumento particular, conforme regramento proprio da Lei n°
13.465/2017, aplicando-se os ditames de condominios edilicios, por exemplo,

quando nao houver aquiescéncia acerca de alguma situagao:



No tocante a gestdo do condominio, embora se apliquem as regras de
condominio edilicio no que couber (art. 61, paragrafo Unico, da Lei
13.465/2017), os conddéminos podem optar por uma via mais simples e
podem fazer acordos por instrumentos particulares. Apesar da omissao
legal, mas em atengdo a simplicidade desejada para esse tipo de arranjo
espacial, o registro desses acordos no Cartério de Iméveis (ndo na
matricula, e sim no Livro 3) é dispensado. Todavia, terceiros adquirentes
que nao tenham ciéncia desses acordos por outro meio estardo exonerados
de observa-los. Em outras palavras, esses acordos escritos serdo oponiveis
a terceiros apenas se eles tomarem ciéncia deles antes da aquisicdo de
uma unidade autdbnoma. Entendemos que, apesar de ndo ter sido feita
nenhuma previsao expressa no art. 178 da Lei de Registros Publicos (Lei
6.015/1973), esses acordos escritos devem ser equiparados as convengdes
de condominio com fundamento no paragrafo Unico do art. 61 da Lei
13.465/2017, de sorte que, com base nesse fundamento, seria admitido o
seu registro de modo facultativo no Livro 3 do Cartério de Imoveis para, se
for interesse dos condéminos, produzir efeitos perante terceiros (art. 178, lll,
da Lei de Registros Publicos). Nao havendo acordo entre os condéminos, ai
sera o caso de valer-se das regras de condominio edilicio previstas a partir
do art. 1.331 do CC para que, em assembleia, a decisdo observe o quorum
de votagdo. (OLIVEIRA, 2017, p. 25).

A segunda espécie é a dos loteamentos condominiais ou loteamento por condominio

de lotes que se demonstra ser ainda mais singela que a anterior, mas ndo menos

regulamentada, como pode-se inferir da leitura dos arts. 2°, §7° e 4°, §4°, ambos da

Lei n® 6.766/1979:

Art. 29, O parcelamento do solo urbano podera ser feito mediante
loteamento ou desmembramento, observadas as disposi¢des desta Lei e as
das legislagdes estaduais e municipais pertinentes.

§ 72 O lote podera ser constituido sob a forma de imovel autdnomo ou de
unidade imobiliaria integrante de condominio de lotes. (Incluido pela Lei n°®
13.465, de 2017).

Art. 49. Os loteamentos deverdo atender, pelo menos, aos seguintes
requisitos:

§ 49 No caso de lotes integrantes de condominio de lotes, poderdo ser
instituidas limitagdes administrativas e direitos reais sobre coisa alheia em
beneficio do poder publico, da populagdo em geral e da protegao da
paisagem urbana, tais como servidées de passagem, usufrutos e restrigbes
a construcdo de muros. (Incluido pela Lei n° 13.465, de 2017) .

A doutrina chega a mesma conclusdo quando da leitura dos arts., de modo que tal

espécie de loteamento afigura-se como aberto, por sofrer incidéncia direta de

limitagbes administrativas que podem restringir, por exemplo a constru¢do de muros,

com a intengdo de prevaléncia da funcdo social do loteamento para com a

sociedade:

A segunda modalidade é o loteamento condominial, situagdo na qual os
lotes constituem unidades autbnomas de um condominio. Para essa
modalidade, estatui o novo art. 4.°, § 4.°, da Lei 6.766/1979 que poderao ser
instituidas limitagdes administrativas e direitos reais sobre coisa alheia em
beneficio do poder publico, da populagdo em geral e da protecdo da



paisagem urbana, tais como servidées de passagem, usufrutos e restrigbes
a construgdo de muros. Isso para tornar viavel o convivio do loteamento
condominial com a sociedade, atendendo a sua funcdo social. Entre todas
as restricdes, a que mais ocorre na pratica € a serviddo de passagem.
Eventualmente, se o loteamento encravar algum outro imével, é possivel a
presencga do instituto da passagem forgada, estudado em tépico relativo ao
Direito de Vizinhanga. (TARTUCE, 2021, p. 1.801).

O professor Scavone Junior refor¢ca esta nocao, relembrando que apesar de possuir
o termo “condominio” ou condominial” em sua nomenclatura, as ditas areas comuns

sao efetivamente publicas, dado o seu processo de criagao:

Por fim, existem os loteamentos aprovados nos moldes da Lei 4.591/1964,
cuja espécie resulta em Loteamento por Condominio de Lotes, de acordo
com o permissivo do art. 2° § 7° da Lei 6.766/1979, que esta assim
redigido: “O lote podera ser constituido sob a forma de imével autbnomo ou
de unidade imobiliaria integrante de condominio de lotes”. Nessa espécie,
os lotes sdo unidades autbnomas. Nela, as vias de circulagédo interna,
pragas e demais areas que nao sao lotes sdo compreendidas como areas
comuns, € a sua constituicdo se da por incorporagdo imobiliaria, que
veremos no préximo tépico (1.2) deste capitulo. Ainda assim, nos termos do
§ 4° do art. 4° da Lei 6.766/1979, "no caso de lotes integrantes de
condominio de lotes, poderdao ser instituidas limitagbes administrativas e
direitos reais sobre coisa alheia em beneficio do poder publico, da
populacdo em geral e da protecdo da paisagem urbana, tais como serviddes
de passagem, usufrutos e restricdes a construgao de muros". (SCAVONE
JUNIOR, 2020, p. 269).

Conclui-se, entao, que estas duas modalidades também fazem parte do escopo da
constituicdo e formatagcdo dos condominios, pois, apesar de deterem diminuta
previsao legal esparsa, estdo devidamente amparadas por terem sobre si restricbes
advindas dos Direitos das Coisas, a exemplo dos direitos de vizinhanga e da funcao

social, fundindo perfeitamente as demais espécies abordadas.

3.4 INSTITUICAO E CONSTITUICAO

A doutrina trata do topico da criagdo dos condominios observando o regramento do
préprio Cédex Civil na secgao destinada aos especiais edilicios e orientagdes do ja
supramencionado Enunciado 89 da | Jornada de Direito Civil. Assim, tém-se a regra
do art. 1.332 do CC/02:

Art. 1.332. Institui-se o condominio edilicio por ato entre vivos ou
testamento, registrado no Cartério de Registro de Imoveis, devendo constar
daquele ato, além do disposto em lei especial:

| - a discriminagao e individualizagdo das unidades de propriedade
exclusiva, estremadas uma das outras e das partes comuns;



Il - a determinagdo da fragéo ideal atribuida a cada unidade, relativamente
ao terreno e partes comuns;

lll - o fim a que as unidades se destinam.

7

O mais corriqueiro € que a instituicdo do condominio ocorra pela figura da
incorporagao imobiliaria, que nao dispde de espelho na codificacdo civel de 2002,
estando prevista no art. 28, Lei n° 4.591/1964, com a ressalva pela doutrina de que a
tematica da incorporagcao deve “contudo, ser interpretada a luz dos valores
constitucionais, em especial a prote¢cdo do consumidor’” (SCHEREIBER, 2020, p.
1.107):

Art. 28. As incorporagdes imobiliarias, em todo o territério nacional, reger-
se-ao pela presente Lei.

Paragrafo unico. Para efeito desta Lei, considera-se incorporagéo imobiliaria
a atividade exercida com o intuito de promover e realizar a construgao, para
alienagdo total ou parcial, de edificagbes ou conjunto de edificagbes
compostas de unidades autbnomas.

Observa-se, entdo, que a instituicdo se da por negocio juridico, seja ele uma
declaracao unilateral ou bilateral de vontade. O versado Fabio Ulhoa Coelho
explicita que este instrumento deve possuir um conteuddo minimo capaz de abarcar,
por exemplo, a discriminacdo das unidades/lotes, as respectivas fragdes ideais e a
finalidade:

Em geral, o incorporador do empreendimento imobiliario é o instituinte do
condominio edilicio. O instrumento de instituicdo, que pode ser publico ou
privado, deve discriminar e individualizar as unidades de propriedade
exclusiva e as partes comuns, determinar a fracdo ideal destas ultimas
correspondente a cada unidade e também definir a finalidade do
condominio. Esse é o conteudo minimo do instrumento de instituicdo, mas
pode o instituinte nele dispor sobre quaisquer outros aspectos do
condominio instituindo. Ao definir a finalidade, por exemplo, deve
estabelecer, no minimo, se a natureza dele é residencial ou comercial; mas
podera detalhar melhor a finalidade, especificando, por exemplo, que o fim
do edificio sera o de abrigar exclusivamente prestadores de servigos de
saude (clinicas, consultérios médicos, laboratérios etc.). (ULHOA, 2020, IV,
p. 87).

O professor Ulhoa reafirma que o registro dessa do ato instituidor tem funcéo
duplice: a primeira € de salvaguardar no Cartério de Iméveis o teor acima descrito do
documento e o0 segundo é, em carater provisorio, normatizar as regras de
convivéncia entre os conddminos, ainda que de foram incipiente, visto que podem
ser futuramente alteradas ou confirmadas pela convencéo. (ULHOA, 2020, IV, p.
87/88).

Independente do ato que originou o condominio do respectivo imével, tal afiguragéo

encontra-se atrelada a sua citada convengao condominial (constituicdo), de modo



que prevista nos arts. 1.333 e 1.334, CC/02, assim como no art. 9°, caput, da Lei n°
4.591/1964:

Art. 1.333. A convengdo que constitui o condominio edilicio deve ser
subscrita pelos titulares de, no minimo, dois ter¢cos das fragbes ideais e
torna-se, desde logo, obrigatdria para os titulares de direito sobre as
unidades, ou para quantos sobre elas tenham posse ou detengao.

Paragrafo unico. Para ser oponivel contra terceiros, a convengdo do
condominio devera ser registrada no Cartério de Registro de Imoveis.

Art. 1.334. Além das clausulas referidas no art. 1.332 e das que os
interessados houverem por bem estipular, a convencéo determinara:

| - a quota proporcional e o modo de pagamento das contribuicbes dos
conddminos para atender as despesas ordinarias e extraordinarias do
condominio;

Il - sua forma de administracao;

Ill - a competéncia das assembléias, forma de sua convocagédo e quorum
exigido para as deliberagoes;

IV - as san¢des a que estdo sujeitos os conddminos, ou possuidores;
V - o regimento interno.

§ 1° A convencédo podera ser feita por escritura publica ou por instrumento
particular.

§ 2° Sao equiparados aos proprietarios, para os fins deste artigo, salvo
disposicdo em contrario, os promitentes compradores e os cessionarios de
direitos relativos as unidades autbnomas.

Art. 9° Os proprietarios, promitentes compradores, cessionarios ou
promitentes cessionarios dos direitos pertinentes a aquisicdo de unidades
autdbnomas, em edificagbes a serem construidas, em construcdo ou ja
construidas, elaborardo, por escrito, a Convengdo de condominio, e
deveréao, também, por contrato ou por deliberagdo em assembléia, aprovar o
Regimento Interno da edificagdo ou conjunto de edificagdes.

Nota-se que para dotar a conveng¢ao condominial de oponibilidade erga omnes faz-
se necessario o seu registro, como preceitua o paragrafo unico do art. 1.333.
Entretanto, mesmo que ndo tenha sido registrada, ainda ha eficacia deste
instrumento para com os condéminos, conforme a Sumula 260/STJ: “A convencao
de condominio aprovada, ainda que sem registro, é eficaz para regular as relagoes

entre os conddéminos.”

Apesar de serem tratados distintamente, o mestre Ulhoa relembra que sao institutos
que podem ser formulados, inclusive, “simultaneamente pelo mesmo sujeito de
direito, mesmo antes da conclusdo da edificacdo” (ULHOA, 2020, IV, p. 88), o que
apenas reforca a ideia de serem efetivamente instrumentos diferentes e com

fungdes distintas, derivados de obrigagdes legais diversas.

Instituicdo e constituigdo do condominio edilicio sdo atos distinguidos pela
lei para melhor disciplinar a hipétese mais corriqueira do instituto Na maioria
das vezes, a instituicdo € ato do incorporador destinado a configurar o



empreendimento imobiliario. Ja a constituicdo do condominio edilicio é a
aprovagao por pelo menos dois tergos dos conddminos (com o voto
proporcional as fragdes ideais) das regras de convivéncia, uso das unidades
autbnomas e administracdo das partes comuns, instrumentalizadas na
convengao condominial. (ULHOA, 2020, 1V, p. 88)

Para além da convencdo, existe também a figura do regimento interno do
condominio, instrumento este que tem a fungcdo de complementar os ditames
daquela, de forma a elucidar os regramentos primarios, suplementando-os, tal qual

faz um decreto com uma lei:

Além da convengdo, outro importante estatuto normativo da vida
condominial é o regimento interno. Trata-se de norma complementar a
convengao, destinado a regular aspectos mais rotineiros e dindmicos do
condominio, tal como o horario de siléncio, a utilizagdo dos espagos comuns
ou as fungdes do zelador. O regimento interno assume expressiva
relevancia pratica no dia a dia da vida condominial. (SCHEREIBER, 2020, p.
1.108).

Ademais, e em consonancia com a légica anterior, o professor Silvio de Salvo
Venosa relembra que o regimento ndo se confunde com a convengéo, justamente
por tratar, dentro do microuniverso do condominio, de situa¢des ndo essenciais para
a constituicdo deste e de cunho circunstancial e mutavel. (VENOSA apud STOLZE;
PAMPLONA FILHO, 2020, p. 1.655/1.656).

3.5 ASSOCIAGAO DE MORADORES

Para a finalizagdo do capitulo dos condominios faz-se necessaria a analise das
associacdes de moradores, no dmbito condominial, acerca de como os tribunais

patrios abordam a questao do envolvimento dos condéminos.

Primeiramente, cabe pontuar que a atual codificagao civel tem a tematica muito bem
abrangida dos seus arts. 53 ao 61, compreendendo parametros como sua
conceituagao, constituicdo, conteudo do estatuto, dissolugdo, deveres e obrigagdes
dos associados, assembleias e destinacdo dos bens.

N&o ha, entre os membros da associagao, direitos e obrigagdes reciprocos,
nem intencdo de dividir resultados, sendo os objetivos altruisticos,
cientificos, artisticos, beneficentes, religiosos, educativos, culturais,
politicos, esportivos ou recreativos. A Constituicdo Federal garante a
liberdade de associagdo para fins licitos (CF, art. 5°, XVII). O trago distintivo
entre sociedades e associagbes reside, como visto, no fato de estas nao
visarem lucro. Mas ‘as disposi¢cdes concernentes as associagdes aplicam-
se, subsidiariamente, as sociedades que sdo objeto do Livro Il da Parte
Especial deste Cddigo’ (CC, art. 44, paragrafo unico). A circunstancia de



uma associagado eventualmente realizar negdcios para manter ou aumentar
0 seu patrimdnio, sem, todavia, proporcionar ga nhos aos associados nao a
desnatura, sendo comum a existéncia de entidades recreativas que mantém
servico de venda de refeicbes aos associados, de cooperativas que
fornecem géneros alimenticios e conveniéncias a seus integrantes, bem
como agremiagdes esportivas que vendem uniformes, bolas etc. aos seus
componentes. A redagdo do retrotranscrito art. 53, ao referir-se a ‘fins nao
econdmicos’, & impropria, pois toda e qualquer associagao pode exercer ou
participar de atividades econémicas. O que deve ser vedado é que essas
atividades tenham finalidade lucrativa. (GONCALVES, 2021, I, p. 89).

Deste modo, eventuais embates acerca do cabimento de contribuicdes/taxas
condominiais tinham atreladas ao seu cumprimento duas situag¢des juridicas: a
primeira sob o prisma da liberdade de associacdo, direito constitucionalmente
previsto (art. 5°, inciso XVII, CF/88) e o segundo do enriquecimento sem causa, cuja
previsdo tem respaldo na codificagcdo civel (art. 884, caput e paragrafo unico,
CCJ/02).

Em um primeiro momento havia uma incerteza acerca do correto julgamento destas
causas quando colocava-se na referida equag¢ao a modalidade dos loteamentos, de
sorte, apesar de em certos casos a balanca pender mais para o polo da associagao
e em outros mais para o lado do n&o-associado, ao chegar no STJ havia uma

expectativa de prevaléncia da liberdade associativa como premissa maior:

CIVIL. LOTEAMENTO. ASSOCIACAO DE MORADORES. COBRANGA DE
CONTRIBUICAO POR SERVICOS PRESTADOS. O proprietario de lote ndo
estd obrigado a concorrer para o custeio de servicos prestados por
associagdo de moradores, se nao os solicitou. Recurso especial conhecido
e provido. (STJ: REsp n° 444931/SP 2002/0067871-2, Relator: Ministro Ari
Pargendler, Data de Julgamento: 12/08/2003, Terceira Turma, Data de
Publicacao: 06/10/2003).

EMBARGOS DE DIVERGENCIA. RECURSO ESPECIAL. ASSOCIACAO
DE MORADORES. TAXAS DE MANUTENCAO DO LOTEAMENTO.
IMPOSICAO A QUEM NAO E ASSOCIADO. IMPOSSIBILIDADE. - As taxas
de manutencgdo criadas por associagcdo de moradores, nado podem ser
impostas a proprietario de imoével que ndo é associado, nem aderiu ao ato
que instituiu o encargo. (STJ: EREsp n° 444931/SP 2005/0084165-3,
Relator: Ministro Fernando Gongalves, Data de Julgamento: 26/10/2005,
Segunda Secao, Data de Publicagao: 01/02/2006).

Nao obstante, a discussdo acerca destas lides condominiais foi caminhando até a
mais alta corte do pais, de sorte que sua construgao se deu de forma lenta, mas

bem fundamentada e concisa:

ASSOCIACAO DE MORADORES — MENSALIDADE — AUSENCIA DE
ADESAO. Por nZo se confundir a associagdo de moradores com o
condominio disciplinado pela Lei n° 4.591/64, descabe, a pretexto de evitar
vantagem sem causa, impor mensalidade a morador ou a proprietario de
imével que a ela nado tenha aderido. Consideragdes sobre o principio da
legalidade e da autonomia da manifestagdo de vontade — artigo 5°, incisos ||
e XX, da Constituicdo Federal. (STF: RE n° 432106/RJ, Relator: Ministro



Marco Aurélio, Data de Julgamento: 20/09/2011, Primeira Turma, Data de
Publicacdo: 03/11/2011).

Tém-se entdo o primeiro pilar da referida discussdo, de modo que tal RE serviu
esplendorosamente para acalmar os animos da discussdo da matéria, mesmo que
de forma paliativa, havendo ainda inconformismo diante das peculiaridades da

matéria perante as demais espécies de loteamento, como ja referido.

Ainda assim tal entendimento persistiu sendo confirmado pelo STJ, tendo seu apice
confirmado, inclusive, no julgamento de dois Recursos Especiais em sede de

julgamento de repetitivos, que culminaram na edicao do Tema 882/STJ:

RECURSO ESPECIAL REPRESENTATIVO DA CONTROVERSIA - ART.
543-C DO CPC - ASSOCIACAO DE MORADORES - CONDOMINIO DE
FATO - COBRANCA DE TAXA DE MANUTENCAO DE NAO ASSOCIADO
OU QUE A ELA NAO ANUIU — IMPOSSIBILIDADE. 1. Para efeitos do art.
543-C do CPC, firma-se a seguinte tese: "As taxas de manutengao criadas
por associagbes de moradores nao obrigam os n&do associados ou que a
elas ndo anuiram". 2. No caso concreto, recurso especial provido para julgar
improcedente a acdo de cobrancga. (STJ: REsp 1280871 SP 2011/0189659-
0 e REsp 1439163 SP 2014/0037970-0, Relator: Ministro Ricardo Villas
Bbas Cueva, Data de Julgamento: 11/03/2015, Segunda Secado, Data de
Publicacado: 22/05/2015).

Tema Repetitivo 882/STJ: “As taxas de manutengdo criadas por
associagbes de moradores ndo obrigam os n&o associados ou que a elas
nao anuiram.”

Ademais, os apontamentos mais recentes da doutrina demonstram que a questao
ainda era alvo de embates em face das decisbes conflitantes nos tribunais regionais,
de modo que, como se exemplificara mais adiante, foi necessario nova criagcao

legislativa e manifestagdo do STF para se arrematar a polémica:

De toda sorte, como se vera de forma separada em tépico especifico, mais
adiante, tal entendimento parece estar superado, pelo menos em parte. Isso
porque a Lei 13.465, de julho de 2017, introduziu tratamento relativo ao
condominio de lotes no Cédigo Civil, passando o § 2.° do novo art. 1.358-A
da codificagdo material a estabelecer que “aplica-se, no que couber, ao
condominio de lotes o disposto sobre condominio edilicio neste Capitulo,
respeitada a legislagao urbanistica”. A afirmagéo vale para os loteamentos
fechados que fizerem a opg¢do de conversao para o regime de condominio
de lotes; ou para os novos condominios que surgirem com a adogao desse
caminho de instituigdo. Para os loteamentos fechados anteriores em que
nao houver mudanga a respeito de sua situagao juridica, aplicam-se os
precedentes da jurisprudéncia superior ora citados. (TARTUCE, 2021, p.
1.745).

Concluida a abordagem temporal acerca do recorte jurisprudencial das associagdes
de moradores a tematica da cobranga de contribuicdes, nota-se que, apesar de
diversas intervencdes de ambas as altas cortes do pais, estas restaram ineficientes

perante as peculiaridades das demais espécies de condominios aqui trabalhadas.



4 LOTEAMENTOS DE ACESSO CONTROLADO

Apesar de fazer parte das espécies de condominios e ser trabalhada pela doutrina
na mesma sec¢ao que as demais, por apresentar relagéo direta com a abordagem do

estudo tal espécime merece uma analise apartada das demais.

Assim, ultima espécie a ser esmiugada também foi introduzida pela Lei n°
13.465/2017, acrescentando o §8° na Lei n° 6.766/1969. Trata-se dos loteamentos

de acesso controlado ou regulado:

Art. 290, O parcelamento do solo urbano podera ser feito mediante
loteamento ou desmembramento, observadas as disposi¢des desta Lei e as
das legislagdes estaduais e municipais pertinentes.

§ 82 Constitui loteamento de acesso controlado a modalidade de

loteamento, definida nos termos do § 12 deste artigo, cujo controle de
acesso sera regulamentado por ato do poder publico Municipal, sendo
vedado o impedimento de acesso a pedestres ou a condutores de veiculos,
nao residentes, devidamente identificados ou cadastrados. (Incluido pela Lei
n°® 13.465, de 2017).

Tal figura ndo deve ser confundida com os anteriormente explorados condominios
de lotes, na medida em que aqueles possuem dispdéem apenas de areas privadas na
sua alcada, enquanto que os de acesso controlado possuem também as publicas.

Cumpre assinalar, também preliminarmente, que a espécie sub oculis nao
se confunde com o condominio de lotes, aprovado nos termos da Lei
4.591/1964, cujas vias internas sdo areas comuns vinculadas aos lotes por
fracGes ideais e cujo funcionamento é regulado pelo Cédigo Civil quanto aos
condominios edilicios (SCAVONE JUNIOR, 2020, p. 288).

O mestre Anderson Schereiber reforga a ideia anterior e relembra que ndo somente
as espécies nao se confundem, como coexistem naturalmente, diante das referidas
previsdes legais aqui observadas (SCHEREIBER, 2020, p. 1.120).

Dito isto, merece ateng¢ao as caracteristicas detalhadas desta espécie, atribuidas
pelo saudoso Elvino Silva Filho:

a) é aprovado exatamente como um loteamento comum; b) os lotes sdo de
exclusiva propriedade dos adquirentes, que nele construirdao da forma que
lhes aprouver, respeitados os requisitos municipais; c) os lotes sao
tributados individualmente; d) o perimetro da gleba é fechado por
autorizacdo municipal, sendo que o acesso é efetuado por entrada
submetida a controle; e) a Prefeitura Municipal, no ato da aprovagdo do
loteamento, outorga concessao de uso aos proprietarios precedida de Lei; f)
o loteador deve apresentar minuta do regulamento de uso e manutengao
dos equipamentos comunitarios, obrigando-se, a partir de cada venda, fazer
constar nas escrituras de compra e venda ou mesmo no contrato de
promessa de compra e venda, a obrigagdo do adquirente contribuir para a



manutengdo e assinar o regulamento (SILVA FILHO apud SCAVONE
JUNIOR, 2020, p. 288).

A principal diferenga, como menciona o diploma normativo descrito, € justamente a
intervencao da respectiva municipalidade, que atua fornecendo ato que valida o
regulamento (e suas regras) a ser implementado na localidade devidamente
delimitada, por meio da concessao de uso para a correspondente associagcao de

moradores:

Essa autorizagdo municipal devera ser concedida a algum representante
dos interesses dos moradores da regido loteada, o que geralmente
sucedera em favor de alguma associagdo de moradores. Cumprira ao
Municipio regulamentar esse procedimento de selecao do representante dos
moradores, mas é certo que uma associagao que reuna parcela substancial
dos moradores deve ser admitida como legitimada a receber a autorizagao
municipal para promover o controle de acesso. (OLIVEIRA, 2017, p. 21/22).

Afigura-se como notério que o entrave estabelecido pela legislagdo tem o fito de que
haja um controle dos ditames urbanisticos da localidade, de modo que o
comprometimento estabelecido a partir da concessdo de uso traga beneficios nao
somente para os permissionarios, mas toda a sociedade, vez que os bens, ainda
que afetados como de uso especial, continuam sendo publicos, e por isso, de livre

acesso:

Assim, por lei municipal, ha possibilidade de se autorizar o fechamento do
loteamento com a restricdo de uso dos bens publicos aos seus proprietarios
através da concessao de uso, lembrando que o acesso de nao residentes,
pedestres ou condutores de veiculos devera ser permitido nos termos do §
8° do art. 2° da Lei 6.766/1979 (SCAVONE JUNIOR, 2020, p. 289).

O STJ também ja se manifestou em face de controvérsias tributarias que surgiram
em decorréncia de tais concessoes, visto que havia a tentativa de cobrancga pela
municipalidade de Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU) sobre as areas
abrangidas pelo contrato, o que foi negado pela corte, e observado pelos tribunais

regionais:

TRIBUTARIO. IPTU. NAO INCIDENCIA. BEM PUBLICO. IMOVEL. RUAS E
AREAS VERDES. CONTRATO DE CONCESSAO DE DIREITO REAL DE
USO. CONDOMINIO FECHADO. AUSENCIA DO FATO GERADOR DO
TRIBUTO. RECURSO ESPECIAL PROVIDO. MANUTENCAO DO
ACORDAO DA SEGUNDA TURMA. 1. A Segunda Turma reconheceu a ndo
incidéncia do IPTU sobre considerados bens publicos cuja administragao foi
concedida, com base em contrato de concessao de direito real de uso, a
condominio privado e fechado, entidade civil sem fins lucrativos. O decidido
pelo Supremo Tribunal Federal no Tema 437 da repercussao geral (RE
601.720) nao conflita com a conclusdo alcangada no julgamento do recurso
especial, porquanto ausente emprego de bem publico para o
desenvolvimento de atividades privadas lucrativas. 2. Juizo de retratagao
negativo, mantendo o aresto proferido, que deu provimento ao recurso
especial. (STJ: REsp n° 1091198/PR 2008/0219692-5, Relator: Ministro Og



Fernandes, Data de Julgamento: 06/08/2019, Segunda Turma, Data de
Publicagao: 12/08/2019).

APELACAO CIVEL - Agdo Anulatéria de débito fiscal - IPTU do exercicio de
2016. 1) Preliminar de nulidade da sentenga por auséncia de
fundamentacgao - Inocorréncia - Juiz que nao esta obrigado a se manifestar
sobre todos os argumentos expendidos nos autos. 2) Concesséao de direito
real de uso de areas publicas internas de loteamento, nos moldes da Lei
Complementar n® 154/2008 do Municipio de Presidente Prudente - IPTU
indevido - Associagao que nao pode ser considerada contribuinte - Auséncia
de posse com animus domini da area tributada - Inteligéncia do art. 34 do
CTN - Precedentes do STJ e desta Corte tratando da mesma controvérsia.
3) Inaplicabilidade, in casu, da tese fixada pelo STF no julgamento do RE n°
601.720, posto que a concessdo da area publica a associagdo ndo envolve
a exploragao de atividades econOmicas - Sentenga reformada com inversao
do o6nus de sucumbéncia - Recurso provido. (TJ-SP: AC n°
10199676220198260482, Relator: Eutalio Porto, Data de Julgamento:
29/04/2021, Décima Quinta Camara de Direito Publico, Data de Publicagéo:
10/05/2021).

Deste modo, o art. 36-A (também introduzido pela Lei n° 13.465/2017) se presta a
caracterizar como se dara o controle e manutencdo das areas pelas associacdes,
agora munidas do permissivo administrativo, que normatizaram tais atividades em

seus atos constitutivos:

Art. 36-A. As atividades desenvolvidas pelas associagdes de proprietarios
de imdveis, titulares de direitos ou moradores em loteamentos ou
empreendimentos assemelhados, desde que nao tenham fins lucrativos,
bem como pelas entidades civis organizadas em fun¢éo da solidariedade de
interesses coletivos desse publico com o objetivo de administragao,
conservagao, manutencgao, disciplina de utilizagcdo e convivéncia, visando a
valorizagédo dos imdveis que compdem o empreendimento, tendo em vista a
sua natureza juridica, vinculam-se, por critérios de afinidade, similitude e
conexao, a atividade de administragdo de imdveis. (Incluido pela Lei n°
13.465, de 2017)

Paragrafo unico. A administragcdo de iméveis na forma do caput deste artigo
sujeita seus titulares a normatizagao e a disciplina constantes de seus atos
constitutivos, cotizando-se na forma desses atos para suportar a
consecucgao dos seus objetivos. (Incluido pela Lei n° 13.465, de 2017).

Tém-se entdo, em virtude da aprovacao das atividades de conservacao e medidas
de controle, bem como da submissdo desta ao crivo da municipalidade, e posterior
registro dos feitos, a criagdo de uma obrigagdo dos associados em contribuir para
com os atos relativos ndo mais somente a administragdo dos imdveis, mas também

dos bens publicos, agora afetados como bens de uso especial:

Nesse caso, os proprietarios, mediante regulamento averbado junto a
matricula do loteamento e de acordo com o art. 36-A da Lei 6.766/1979, sao
obrigados a contribuir para as despesas decorrentes da manutencao e
conservagao dos espagos e equipamentos publicos que passam ao uso
exclusivo por contrato administrativo de concesséo entre o Municipio e uma
associagao criada para esse fim (SCAVONE JUNIOR, 2020, p. 287).



Assim, independentemente do proprietario do lote estar ou nao efetivamente
associado a sociedade sem fins lucrativos, e respectiva administradora, este tem a
obrigagdo de contribuir para com a manutengdo dos bens publicos, quando ha a
publicidade do regulamento aprovado pela concessédo de uso, perante a averbagao
deste no Cartério de Registro de Imoveis (SCAVONE JUNIOR, 2020, p. 301).

Por fim, o professor Carlos Eduardo Elias de Oliveira imprime a ideia de que, apesar
de a legislagdo apenas mencionar os loteamentos de acesso controlado desde o seu
nascedouro, nada impede que haja a transformagao de um loteamento tradicional na

modalidade descrita, desde que com a observancia dos ditames supramencionados:

Se se fratar de um loteamento formalmente constituido, temos que essa
conversao so sera possivel se houver concordancia unanime dos titulares
dos lotes e se o Municipio lhes transmitir a propriedade das areas comuns
(vias, pragas etc.) que — lembre-se — tornaram-se bens publicos desde o
registro do loteamento (art. 22, Lei 6.766/79). Nesse caso, s6 sobrara aos
titulares dos lotes buscarem obter, no Municipio, a autorizacdo para a
realizacdo de controle de acesso de pessoas e de veiculos, de modo a que
0 seu loteamento tradicional se torne um loteamento de acesso controlado
(OLIVEIRA, 2017, p. 23).

Postas tais consideragdes e analises, esta € a tdo importante espécie dos
loteamentos de acesso controlado, cuja expressa previsao legal é, sem sombra de
duvidas, uma vitéria para o efetivo controle e registro das operag¢des realizadas
pelas incorporadoras, e, quiga, instrumento de desenvolvimento urbanistico a partir

da atuacao de particulares.

4.1 CONDOMINIOS DE FATO OU LOTEAMENTOS FECHADOS

Dessarte, o que acontecia quando ocorria uma deturpacdo da modalidade anterior,
quando, por exemplo, n&o havia o registro no Cartorio de Imoveis da convengao que
caracterizaria as atividades de conservagdo e manutengcdo dos bens publicos, ou
ainda, quando sequer havia a iniciativa de se requerer a municipalidade o permissivo
que habilitaria a associagdo de moradores a eregir muros e construir guaritas?

A inobservancia de tais atos resulta nas tdo comuns figura dos condominios de fato
ou loteamentos fechados, cujas nomenclaturas parecem remontar a figuras
totalmente diferentes, mas, na pratica, acabam por encontrar os mesmos percalcos

juridicos.



Note-se que, independentemente ser de um conglomerado de associagbes de
diferentes condominios edilicios adjacentes em uma localidade de rua sem saida ou
travessa (com pequena circulagdo de veiculos em area residencial), ou ainda, de um
loteamento tradicional (aberto), ambos os casos decidem por erigir muros e construir
guaritas em suas extremidades, com a finalidade de controlar o acesso de

transeuntes e cuidar dos bens publicos alcancados por esta delimitacao territorial.

Em alguns casos até inexiste associacdo de moradores, o que caracteriza ainda
mais a informalidade da pratica que, apesar de ter o nobre intuito de tomar para si as
dores da conservacao de areas publicas e melhoramento de questées como lazer,
higiene e seguranga, criam uma controvérsia na questdo do pagamento de tais

contribuigdes, embate este ja abordado no tépico 3.5.

Denomina-se condominio de fato aquele que surge da associagéo informal de
vizinhos, que, embora proprietarios exclusivos de seus imdveis, decidem partilhar
despesas comuns atinentes a seguranga, limpeza e outros aspectos da vida
comum. Podem ou ndo se organizar por meio da criacdo de associagbes de
moradores. Em geral, o condominio de fato exprime uma resposta a “insuficiéncia
do poder publico quanto as questbes de seguranga, higiene, abastecimento de
agua, conservagdo de vias e logradouros publicos de uso comum do povo”
(SCHEREIBER, 2020, p. 1.119).

Assim, a respeito da obrigatoriedade do pagamento das taxas, conforme artigos 2.°,
§ 8.°, e 36-A, da Lei n° 6.766/1979, o professor Marco Aurélio Bezerra de Melo
defende a constitucionalidade destes diplomas, que criam tais obrigagbes pelo

prisma do nao enriqguecimento sem causa, ressalvando-se a analise casuistica:

‘ndo se esta afirmando que a pessoa é obrigada a associar-se, mas sim que
o interesse da coletividade no tocante a funcionalizagdo da propriedade
deve prevalecer e que néo ¢é licito o enriquecimento sem causa (art. 884,
CC) que se dard com o gozo das benesses condominiais sem a devida
contraprestagdo. Eventuais abusos na cobranga como, por exemplo,
inexisténcia de contraprestacdo, hdao de ser identificadas pelos tribunais
estaduais a quem compete aferir no mundo dos fatos a seriedade ou nao
dos condominios de fato’. (MELO apud TARTUCE, 2021, p. 1.802).

Dessa forma, e como anteriormente abordado, a questdo caminhou novamente até o
STF, de modo que dessa vez havia um aparato legal que se prestava a normatizar a

questao, analisando-se a obrigatoriedade da cobranga das referidas taxas.

4.2 RECURSO EXTRAORDINARIO (RE) 695.911 E TEMA 492 DO STF



Surge mais uma vez o embate entre a liberdade de associagao (art. 5°, inciso XVII,

CF/88) e do enriquecimento sem causa (art. 884, caput e paragrafo unico, CC/02),

desta vez no Supremo Tribunal Federal.

A diferenca é que, desta vez os ministros da suprema corte ndo sé estavam munidos

dos mais variados fundamentos extraidos de julgados dos demais tribunais

regionais, mas como também de tema oriundo do julgamento de repetitivos do

Superior Tribunal de Justiga (Tema 882), demais julgados do proprio STF, além de

diploma normativo que se predispunha a disciplinar a questao (Lei n°® 13.465/2017).

Apoés longa espera, no més de dezembro de 2020, houve o julgamento do RE

695.911/SP, cuja repercussao geral foi reconhecida, e culminou na edi¢do do Tema

492/STF:

EMENTA Recurso extraordinario. Repercussdo geral reconhecida.
Liberdade associativa. Cobranga de taxas de manutengéo e conservagao de
areas de loteamento. Auséncia de lei ou vontade das partes.
Inconstitucionalidade. Lei n° 13.467/17. Marco temporal. Recurso
extraordinario provido. Fatos e provas. Remessa dos autos ao tribunal de
origem para a continuidade do julgamento, com observancia da tese. 1.
Considerando-se os principios da legalidade, da autonomia de vontade e da
liberdade de associagdo, ndo cabe a associagdao, a pretexto de evitar
vantagem sem causa, impor mensalidade a morador ou a proprietario de
imovel que ndo tenha a ela se associado ( RE n°® 432.106/RJ, Primeira
Turma, Rel. Min. Marco Aurélio, DJe de 3/11/11). 2. Na auséncia de lei, as
associagdes de moradores de loteamentos surgiam apenas da vontade de
titulares de direitos sobre lotes e, nesse passo, obrigagdes decorrentes do
vinculo associativo s6 podiam ser impostas aqueles que fossem associados
e enquanto perdurasse tal vinculo. 3. A edicdo da Lei n° 13.465/17
representa um marco temporal para o tratamento da controvérsia em
questao por,.dentre outras modificagcbes a que submeteu a Lei n° 6.766/79,
ter alterado a redacgéo do art. 36-A, paragrafo Unico, desse diploma legal, o
qual passou a prever que os atos constitutivos da associacédo de imdéveis em
loteamentos e as obrigagdes deles decorrentes vinculam tanto os ja titulares
de direitos sobre lotes que anuiram com sua constituigdo quanto os novos
adquirentes de imdveis se a tais atos e obrigagdes for conferida publicidade
por meio de averbacdo no competente registro do imével. 4. E admitido ao
municipio editar lei que disponha sobre forma diferenciada de ocupagéo e
parcelamento do solo urbano em loteamentos fechados, bem como que
trate da disciplina interna desses espagos e dos requisitos urbanisticos
minimos a serem neles observados ( RE n° 607.940/DF, Tribunal Pleno,
Rel. Min. Teori Zavascki, DJe de 26/2/16). 5. Recurso extraordinario provido,
permitindo-se o prosseguimento do julgamento pelo tribunal de origem,
observada a tese fixada nos autos: “E inconstitucional a cobranga por parte
de associagdo de taxa de manutencdo e conservacdo de loteamento
imobiliario urbano de proprietario ndo associado até o advento da Lei n°
13.465/17 ou de anterior lei municipal que discipline a questao, a partir do
qual se torna possivel a cotizagao de proprietarios de imoéveis, titulares de
direitos ou moradores em loteamentos de acesso controlado, desde que, i)
ja possuidores de lotes, tenham aderido ao ato constitutivo das entidades
equiparadas a administradoras de imdveis ou, (ii) no caso de novos
adquirentes de lotes, o ato constitutivo da obrigagao tenha sido registrado
no competente registro de iméveis”. (STF: RE n° 695911/SP, Relator:



Ministro Dias Toffoli, Data de Julgamento: 15/12/2020, Tribunal Pleno, Data
de Publicacao: 19/04/2021).

Observa-se que houve uma prevaléncia do direito da liberdade de associacéo,
sentido este que ja vinha sendo testemunhado, pelo menos de forma mais
contundente, nos julgados proferidos pelo STJ, vez que remete a garantia
constitucionalmente prevista, e cujos ditames em nenhum aspecto s&o sobrepostos

pela nocao de enriquecimento sem causa.

Deveras interessante que, para além dos principais contornos da decisao proferida,
abriu-se a circunscricao desta para que as situagdes praticas, a titulo de marco
temporal, sejam regidas pela respectiva lei municipal que a municipalidade tenha
redigido sobre a matéria, adequando-se esta a lei federal de 2017, aplicando-a no

que couber.

Logo, a tese fixada e a edicdo do Tema 492 pelo STF merecem ser destrinchados,
uma vez que, prima facie, aparentam nao abacar os demais casos de configuragdes
irreais das espécies de condominio aqui estudadas, quando na verdade o fazem, e

de maneira muito preparada.

O primeiro trecho da decisdo declara de maneira cristalina que: “E inconstitucional a
cobranca por parte de associacdo de taxa de manutengdo e conservaciao de
loteamento imobiliario urbano de proprietario ndo associado até o advento da Lei n°
13.465/17 ou de anterior lei municipal que discipline a questéo, (...)"

Ora, se nao havia qualquer previsdo normativa de ambito federal ou municipal que
regulamentasse a matéria, mesmo diante de convengbes condominiais que
tratassem do tema, nada mais logico do que a inexisténcia de obrigacdo do
proprietario ndo associado para com a associagao, visto que nao pode ser obrigado

a associar-se pela existéncia de garantia constitucional neste viés.

A segunda parte merece um maior cuidado quando da sua explicac&o, e para tanto
merece ser seccionada para melhor entendimento das acepcbes utilizadas. Da
segunda parte da tese o primeiro trecho selecionado € “(...) a partir do qual se torna
possivel a cotizacdo de proprietarios de imoveis, titulares de direitos ou moradores

em loteamentos de acesso controlado, (...)"

E entdo definido um marco temporal para a aplicacdo dos ditames construidos, de

sorte que a abrangéncia destes fica restrita, numa primeira leitura, aos loteamentos



de acesso controlado.

O que aparenta ser perfeitamente possivel € a abrangéncia dos efeitos desta tese
para a figura dos condominios de fato, cuja interpretacdo para este vocabulo
encontra melhor significagdo com a nogao de convergéncia de esforgos entre mais
de uma associagao de moradores de condominios edilicios adjacentes, hipotese em
que estdo localizados em ruas sem saida ou travessas residenciais com pouca

circulagao de pessoas/veiculos.

Em seguida, tém-se o trecho final: (...) desde que, i) ja possuidores de lotes, tenham
aderido ao ato constitutivo das entidades equiparadas a administradoras de imoveis
ou, (i) no caso de novos adquirentes de lotes, o ato constitutivo da obrigagao tenha

sido registrado no competente registro de imoveis”

Verifica-se que, em conformidade com a interpretacdo exarada pelo STF acerca do
art. 36-A, Lei n° 6.766/1979, sustenta-se tal pensamento no supramencionado

trecho, de forma que, novamente, preservada a liberdade de associacio.

Em sintese, fica autorizada a cobranga das taxas de manutencao, apos o respectivo
marco temporal (lei municipal anterior ou lei federal), acaso o antigo proprietario
tenha aderido a convengao condominial ou esta tenha sido devidamente registrada
no Cartério de Imdveis para a situacédo do novo comprador.

Contrario sensu, ndo podera haver a cobranga dos antigos proprietarios acaso estes
continuem sem se aderir a associagdo, bem como no caso dos novos compradores,
se a convengdo condominial ndo estiver registrada no Cartério de Iméveis, quando

da cobranca.

Vé-se, entdo, que o RE 695.911/SP tem uma inigualavel importancia para o
ordenamento patrio, de sorte que pbs fim a emblematica discussdo acerca da
obrigatoriedade do pagamento de taxas de manutencgéo, estabelecendo parametros
que, que na pratica, sdo deveras uteis para distinguir as situagdes em que a

cobranga sera devida e, também, o pagamento reputa-se obrigatorio.

4.3 JURISPRUDENCIA E LEIS MUNICIPAIS 4.607/1992 - SSA, 8.032/2011 - SSA E

8.641/2014 - SSA



Venturosamente, apos este simbolico julgamento (e o exaurimento dos demais
recursos possiveis, a exemplo, embargos declaratérios e agravos internos), o STJ e
demais cortes do pais comegaram a efetuar o juizo interpretativo moldado pela tese,

que serviu perfeitamente como padrao juridico apto a esta tarefa.

Perceba-se que é merecida a mencao deste RE, ndo somente por se tratar de tese
firmada em julgamento com repercuss&o geral, e por isso ser obrigatéria aos casos
que refletem o estudado, mas também dos que n&o se amoldam a casuistica, vez

que possuidor de importantes parametros de julgamento:

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. DIREITO CIVIL E
PROCESSUAL CIVIL. ACAO DE COBRANCA. LOTEAMENTO URBANO.
ASSOCIACAO DE MORADORES. IMPOSSIBILIDADE DE COBRANCA DE
TAXA DE MANUTENCAO OU DE PRESTACAO DE SERVICOS DE NAO-
ASSOCIADOS. ACORDAO RECORRIDO CONSENTANEO A
ORIENTACAO JURISPRUDENCIAL FIRMADA NO RECURSO ESPECIAL
REPETITIVO N.° 1280871/SP E A TESE ESTABELECIDA NO RE N.°
695.911/SP PELO STF, SOB O REGIME DA REPERCUSAO GERAL
(TEMA 492/STF). (STJ: AgIint nos Edcl no REsp n° 1839184/SP
2019/0280927-8, Relator: Ministro Paulo de Tarso Sanseverino, Data de
Julgamento: 13/12/2021, Terceira Turma, Data de Publicagdo: 15/12/2021).

CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. ACAO DE COBRANCA. TAXAS
CONDOMINIAIS. ASSOCIACAO DE MORADORES. TEMA 492 DO STF -
RE 695911. DISTINCAO. CONDOMINIO DE FATO DO DF. AREA COMUM.
VEDACAO AO ENRIQUECIMENTO ILICITO. OBRIGACAO NAO
SUBMETIDA AO INICIO DA VIGENCIA DA LEI N° 13.465/17.
DIVERGENCIA COM PARADIGMA. INEXISTENCIA. ACORDAO
MANTIDO. 1. O caso em analise distingue-se do precedente (Tema 492 -
RE 695911), pois se refere a peculiar situacdo de condominio irregular do
Distrito Federal, que constitui, na verdade, ocupagdo irregular por
particulares, configurando, esse parcelamento informal, espécie de
condominio de fato, equiparado ao condominio legal, conforme amplamente
admitido pela jurisprudéncia, com a incidéncia das normas que regem os
condominios edilicios, nos moldes dos arts. 1.314 a 1.358 do CC, cuja
infraestrutura urbana é criada e mantida, exclusivamente, pelos moradores/
possuidores do local, inexistindo concurso de verbas publicas (precedentes
do TJDFT - Ac. 1036980; DJe15/8/2017; Ac. 1034390; DJe1°/8/2017; Ac
1025004; Dje20/6/2017). 2. Demonstrado que o lote do litigante se encontra
dentro dos limites do condominio, é certo que dos servigos por ele
prestados se beneficia, ndo podendo eximir-se de custear as despesas que
o patrocinam, sob pena de enriquecimento sem causa. 4. Ndo é o advento
da Lei n° 13.465/17 o marco temporal a ser considerado para se reconhecer
ou ndo a obrigagdo condominial, mas a prépria aquiescéncia formalizada
pela adquirente nos documentos firmados, quando passou a integrar a
propriedade coletiva ja constituida. 5. Ademais, diferentemente da hipétese
mencionada no precedente (Tema 492 - RE 695911), no caso em
rejulgamento, houve aceite expresso da parte no sentido de contribuir com o
rateio das despesas condominiais, destinadas a manutengdo da
infraestrutura disponibilizada aos moradores, inexistindo, assim, divergéncia
para se proceder a adequagdo com o paradigma definido pelo Supremo
Tribunal Federal. 6. Acordao mantido. (TJ-DF: AC n°
00360014520108070007, Relator: Angelo Passareli, Data de Julgamento:
03/11/2021, Quinta Turma Civel, Data de Publicagédo: 22/11/2021).



APELACAO CIVEL. REEXAME DO RECURSO POR FORCA DO
JULGAMENTO DO TEMA 492 PELO E. SUPREMO TRIBUNAL FEDERAL
(RE 695911/SP). ASSOCIACAO. TAXAS ASSOCIATIVAS. LOTEAMENTO
FECHADO. ACAO DE COBRANCA. PROVA DA ANUENCIA DOS
PROPRIETARIOS. CRIACAO DO LOTEAMENTO MEDIANTE
LEGISLACAO MUNICIPAL ANTERIOR A AQUISICAO DO IMOVEL.
AVERBACAO DO CONTRATO NO REGISTRO DE IMOVEIS. DEVER DE
CONTRIBUICAO. MANTIDO O NAO PROVIMENTO DO RECURSO DOS
PROPRIETARIOS. A existéncia de legislagdo municipal anterior, instituindo
o loteamento fechado, com averbagédo no registro de imdveis e anuéncia
dos proprietarios, impde o dever pagamento das despesas associativas,
conforme entendimento do E. STF (Tema 492). (TJ-SP: AC n°
10015400520168260229, Relatora: Maria do Carmo Honorio, Data de
Julgamento: 30/06/2021, Terceira Camara de Direito Privado, Data de
Publicacao: 30/06/2021).

EMENTA: APELACAO - DESERCAO - REJEICAO - PARCIAL INOVACAO
DE TESE RECURSAL - ACAO DECLARATORIA DE EXISTENCIA DE
RELACAO JURIDICA E COBRANCA - ASSOCIACAO DE MORADORES -
TAXA DE MANUTENGAO - "CONDOMINIO DE FATO"/"LOTEAMENTO
FECHADO" - PROPRIETARIO DE IMOVEL - ADESAO A ASSOCIAGAO -
OBRIGACAO IMPOSTA NO CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E
VENDA DE IMOVEL - LIBERDADE ASSOCIATIVA - VIOLACAO - PEDIDO
DE DESLIGAMENTO DA ASSOCIACAO - GARANTIA CONSTITUCIONAL -
INADIMPLEMENTO DO PROPRIETARIO APOS O PEDIDO DE
DESLIGAMENTO DA ASSOCIACAO - INCONSTITUCIONALIDADE DA
COBRANCA - TESE FIXADA NO JULGAMENTO DA REPERCUSSAO
GERAL (TEMA 492). (...) Até o advento da Lei n.° 13.465/2017 o
proprietario ndo associado ou que pediu o seu desligamento da Associagao
de Moradores ndo pode ser obrigado ao pagamento das taxas desta
Entidade Civil, ainda que sejam direcionadas a manutengao e conservagao
das areas de uso comum do loteamento - E como € matéria estranha a lide
o atendimento dos requisitos previstos no art. 36-A da Lei n° 6.766/79,
acrescentado pela Lei n° 13.465/17, pela Associacdo de Moradores para
que esta possa cotizar as despesas inerentes a administracdo do
loteamento entre todos os proprietarios, ndo é possivel, nesta agao, decidir
sobre a cobranca referente a periodo posterior a sua vigéncia. (TJ-MG: AC
n° 00868363220168130210, Relator: Evandro Lopes da Costa Teixeira,
Data de Julgamento: 08/07/2021, Décima Sétima Céamara Civel, Data de
Publicacao: 09/07/2021).

APELACAO CIVEL. REJULGAMENTO. ACAO DE COBRANCA.
CONDOMINIO IRREGULAR. TAXA CONDOMINIAL. RE 695.911/SP. TEMA
492 DO STF. DISTINGAO. CONDOMINIO IRREGULAR. SITUACAO
FATICA DIFERENTE. MANUTENCAO DO ACORDAO ANTERIOR. (...) 2. A
tese fixada no RE n° 695.911/SP (Tema 492) ndo se aplica aos
condominios irregulares inseridos em area particular, no Distrito Federal,
cuja situacdo fatica é diferente do loteamento fechado no Estado do Sao
Paulo, que foi objeto de analise do STF, em que se exigia o pagamento de
taxa condominial para as despesas essenciais e a manutengao de clube e
de hipica. 3. Em sede de rejulgamento, mantido o acérddo que deu
provimento ao recurso de apelagao. (TJ-DF: AC n°
07017045020198070008, Relatora: Ana Cantarino, Data de Julgamento:
02/02/2022, Quinta Turma Civel, Data de Publica¢édo: 14/02/2021).

Os julgados referenciados apenas reforcam o quéo importante foi a apreciagéo e
tese do RE 695.911, de sorte que a questao pode ser finalmente considerada como

superada diante deste julgamento.



Somente a titulo elucidativo, o municipio de Salvador conta com legislacéo que trata
da matéria do Tema 492/STF desde o ano de 1992, apesar de o tratamento ter
ocorrido de maneira incipiente, fazendo com que grande parcela do diploma original
tenha sido revogado, enquanto que remanescente foi suplantada por leis posteriores
nos anos de 2011 e 2014.

Isso posto, as leis municipais n° 4.607/1992 - SSA, n° 8.032/2011 - SSA e n°
8.641/2014 - SSA amoldam-se inteiramente aos preceitos da supramencionada tese,
funcionando como a legislagado aplicavel ao revés da Lei n° 13.465/2017, e isso
desde os idos de 1992, mesmo que de forma incipiente quando o primeiro dos

diplomas comecou a vigorar.

Art. 7° Nos parcelamentos em condominio as areas comuns serao
agregadas as 4éareas privativas para efeito do atendimento ao
dimensionamento minimo do lote.

Art. 8° O Poder Executivo Municipal fica autorizado a aceitar, a custo dos
interessados, propostas para implantacdo de portées ou guaritas em vias
publicas, de acesso estritamente local, que deem acesso a residéncias de
uso unidomiciliar e multidomiciliar, objetivando aprimorar a seguranca de
suas habitagdes, permitindo o fechamento de ruas sem saida, travessas e
algas de ruas que sirvam de acesso local (Redagdo dada pela Lei n°
8641/2014)

§ 1° As ruas mencionadas no artigo sdo as que apresentam as seguintes
caracteristicas:

| - rua sem saida, rua oficial que se articula em uma das suas extremidades,
com via oficial e cujo tragado original ndo tem continuidade com a malha
viaria na sua outra extremidade;

Il - ser apenas de uso residencial;

Il - ndo apresentar mais de 12,00 m (doze metros) de largura de leito
carrogavel;

IV - servir de passagens exclusivamente para casas nelas existentes.

§ 2° E vedado o fechamento de ruas quando derem acesso, especialmente
a:

| - areas verdes;

II - jardins;

Il - praias de uso publico;

IV - areas institucionais ou de equipamentos publicos.

§ 3° O fechamento podera ser feito através de cancela, portdo, correntes ou
similares, correspondente a largura do leito carrogavel, devendo estar
aberto sem qualquer obstaculo o espago destinado as calgadas, permitindo
o livre acesso do pedestre.

§ 4° Quando néao for possivel identificar o espaco destinado as calgadas,
devera ser aberto espagco com largura minima de 1,00m (um metro) para o
acesso de pedestres.

§ 5° Nao serdo permitidos fechos que se configurem como obra
permanente, principalmente em forma de poérticos que impecam passagens



de caminhdes.

§ 6° A documentagdo devera ser entregue ao Orgdo competente da
Prefeitura, mediante oficio protocolado, com a documentacao exigida.

§ 7° A solicitagdo sera analisada pelo Orgdo competente que emitira
parecer.

§ 8° Apds aprovagao, o fechamento sera implantado pelos moradores do
local, as suas expensas e, em conformidade com esta Lei.

§ 9° E livre o acesso de veiculos oficiais e de servicos como; distribuicdo de
gas liquefeito, servico de leitura de hidrdmetro e ambulancia. (Redagao
dada pela Lei n° 8032/2011)

Art. 8°-A Para o fechamento de ruas, travessas ou vilas, os moradores das
referidas vias deverdo constituir uma Associagdo, ou declaragdo subscrita
por, no minimo, 70% (setenta por cento) dos moradores, proprietario dos
imoveis situados dentro da referida via, sendo que o teor sera de total
responsabilidade dos signatarios, sob as penas da legislagdo administrativa,
civil e criminal vigente, cumprindo as exigéncias;

| - Em caso de Associagdo devera constar copia do Estatuto, Certiddo de
Inscricao junto ao cartério competente;

Il - os proprietarios deverado apresentar copia dos Titulos de Propriedade e
copia do IPTU do ultimo exercicio, quitado;

Il - desenho da é&rea de interesse retirada da Base Cartografica do
Municipio, evidenciando o local de fechamento. (Redagao acrescida pela Lei
n° 8032/2011)

Art. 8°-B Apds o fechamento, havendo descumprimento das condi¢des
estabelecidas nesta Lei, sera expedida intimagédo aos moradores ou seus
representantes legais para saneamento da irregularidade, no prazo de 05
(cinco) dias, sob pena de retirada do dispositivo de fechamento com adogéo
de medidas administrativas e judiciais cabiveis.

Paragrafo Unico - No caso de alteragdo do uso dos imdveis situados nas
ruas, vilas ou travessas, a autorizagdo perdera automaticamente seus
efeitos. (Redagéo acrescida pela Lei n° 8032/2011)

Art. 8°-C Havendo interesse publico em estender o sistema viario utilizando
a rua, travessa ou vila como via de ligagao, fica automaticamente cancelada
a autorizacdo concedida. (Redagéo acrescida pela Lei n° 8032/2011)

Art. 10 - Esta Lei entra em vigor na data de sua publicagao.

Art. 11 - Revogam-se as disposi¢cdes em contrario.
Em conclusdo, os demais municipios que ja possuiam legislagdo normatizando a
mesma tematica objeto de repercussao geral pelo STF garantem um marco temporal
preciso que habilita as associacbes de moradores, nos ditames do referido RE, a

cobranca de taxas de manutencao dos condéminos.



5 CONCLUSAO

A evolugao das nocdes sobre a propriedade foi sendo observada pelo Direito e a
quantidade incontestavel de mudangas que foram introduzidas desde os primevos

jurisconsultos romanos apenas reforgam a importancia deste instituto.

No ordenamento patrio, este direito afigura-se como constitucionalmente garantido,
além de também possuir expressa previsao na codificacdo civel posterior a Carta

Magna vigente, ademais de multiplas legislagbes esparsas.

Acerca da distribuicdo dos bens atribuiveis a posse/propriedade, e de um
responsavel por este, ttm-se os publicos e os privados, ndo havendo confusdo entre

os detentores de direitos sobre cada um deles.

Relativamente aos bens imoéveis, estes representam uma parcela de importancia
impar no patrimdnio de pessoas fisicas e juridicas, de direito publico ou privado, de

modo que a legislacao Ihes confere maior por¢cao de destaque.

A caracterizagdo de uma maior monta de relevancia juridica € também relacionada a
variedade de esferas de direitos entrelacadas pela mera existéncia destes bens, de
modo que tanto acdes quanto omissdes em relacdo aos imoveis sdo capazes de

originar obrigacdes e deveres legais.

Dessa maneira, casos juridicos envolvendo bens imdveis tendem a possuir um
maior grau de complexidade legal, ja que abrangem topicos que vao desde, por
exemplo, legitimidade da propriedade até questdes de vigilancia sanitaria,

perpassando por searas civis, administrativas e constitucionais.

E nesta toada incessante de demandas fundadas na propriedade que surge mais um
tema de alto relevo e incidéncia direta no cotidiano dos jurisdicionados: os

condominios de fato ou loteamentos fechados.

Tais configuragdes irregulares das figuras dos condominios comportam-se como
constantes nos diversos contextos urbanos, apresentando-se demasiadamente

insistentes seja pela iniciativa privada ou pela omiss&o da respectiva municipalidade.

Na intencéo de suprir a caréncia do efetivo cumprimento das obriga¢des do Estado,

0os moradores em associagao unem-se com o fito de remediar o que é faltoso.



Assim, temas como seguranca, lazer e higiene que s&o obrigagbes da
municipalidade (ainda que em carater concorrente) sao efetuados pela iniciativa
privada da localidade, pelos mais diversos tipos de efetivagcdo, desde controle do
acesso de transeuntes até contratagdo de servigos de vigilancia privada ou, ainda,

reformas de vias e logradouros publicos.

O problema é que, até o ano de 2017, com o advento da Lei n°® 13.465/2017, n&o
havia consenso acerca da cobranca dos respectivos condéminos nao-associados de
taxas de manutencao e conservacao, para custeio das atividades realizadas pelas

associacgoes.

Dessa forma, as demandas caminhavam pelos tribunais do Poder Judiciario e, em
alguns momentos, a balanga da procedéncia pendia para o polo das associagdes,
com fundamento na vedagao ao enriquecimento ilicito, tal como, em outros, para o

lado dos nao-associados, com alicerce na liberdade de associacao.

Felizmente, com o advento do supramencionado diploma legal, uma série de
alteragdes foi introduzida na quest&o fundiaria, modificando regramentos especificos

do uso e parcelamento do solo urbano.

Logo, a controvérsia caminhou novamente até a suprema corte e, desta vez,
imbuida de expressa previsao legal e munida de décadas de fundamentacéo juridica

da dita controvérsia jurisprudencial, a questao finalmente foi solucionada.

O julgamento do Recurso Extraordinario n° 695.911/SP e a edigdo do Tema
492/STF sdao uma incomparavel conquista para todo o sistema de precedentes
voltado para a tematica da cobrancga de taxas e contribuicbes de manutencéao, tanto

para associados quanto para ndo-associados.

Com arcabouco maior na liberdade de associacao, a decisdo delimita o &mbito de
abrangéncia da contenda, estabelece importante marco temporal a ser seguido -
ainda atentando pela escolha do mais antigo -, e apresenta requisitos para o seu

cumprimento.

Afigura-se como demasiado interessante que, de forma gratuita e sem demais
encargos, tal julgado estabelece o caminho a ser tomado pelos julgadores, tanto nas
situagcdes em que as lides efetivamente se amoldem a estes ditames, como também
nas que assim nao se particularizarem, dada a gama de detalhes abordada pela

decisao.



Posto isso, a matéria dos condominios de fato ou loteamentos fechados
conclusivamente pode ser apaziguada perante o ordenamento juridico patrio e seus
jurisdicionados, vez que as subsequentes circunstancias que demandarem a
atuagdo do Poder Judiciario finalmente tém um itinerario racional a ser seguido,

dotado de inconteste valia para a sociedade.
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