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1. Das competéncias constitucionais sobre matéria ¢ ondominial e urbanistica.

A Constituicdo Federal € a lei maior porque contempla, em ultima andlise, a organizagéo politica e juridica da nacéo e do Estado. No plano formal,
€ a lei que dispde, entre outros, os fundamentos e os objetivos da Republica Federativa do Brasil, a organizacao das pessoas juridicas de direito
publico politico-administrativas que compdem a Federacdo, de onde se ressaltam as competéncias. A despeito de cada pessoa politica que integra
a Federacao ter autonomia, esta é delimitada pela distribuicdo das competéncias feitas pela Constituicdo Federal. De acordo com SILVA, José
Afonso, Curso de direito constitucional positivo. 23. ed. S&o Paulo: Malheiros, 2004. p. 476, “A autonomia das entidades federativas pressupde a
reparticdo de competéncias para o exercicio e desenvolvimento de sua atividade normativa. Esta distribuicdo constitucional de poderes é o ponto
nuclear da no¢céo de Estado Federal”.

Pois bem, as competéncias podem ser de natureza material ou administrativa, quando a atribuicdo é para realizar atos de execucdo; é legislativa,
guando a Constituicdo repassa a outro ente politico a competéncia para legislar sobre matérias que ndo sejam de competéncia exclusiva da Unido
ou para editar atos normativos administrativos gerais e abstratos. A competéncia legislativa da Unido pode ser, entre outras classificacdes,
exclusiva, privativa e concorrente. De acordo com SILVA, José Afonso da, Curso de Direito Constitucional Positivo, 132 ed., Sdo Paulo: Malheiros,
p. 478, “a diferenca que se faz entre competéncia exclusiva e competéncia privativa é que aquela é indelegavel e esta é delegavel’. A competéncia
concorrente, por sua vez, é aquela em que a Unido estabelece as normas gerais, deixando para os Estados e o Distrito Federal legislar sobre a
mesma matéria levando em consideracédo a realidade regional.

A matéria condominial é de natureza civil, portanto, deve obedecer a competéncia legislativa privativa® prevista no Artigo 22, | da Constituicdo
Federal, ao dispor: Art. 22. Compete privativamente a Unido legislar sobre: | - direito civil, (...). Isto quer dizer que os Municipios ndo tém
competéncia para legislar sobre matéria de natureza civil. Os condominios edilicios estao regrados pelos artigos 1331 e seguintes do Cdédigo Civil
e em parte pela Lei federal de n.° 4.591/64 naquilo que né&o foi abrogado pelo Cadigo Civil.

Por outro lado, a matéria urbanistica esta sujeita a competéncia concorrente, nos termos do artigo 21, XX e XXI ao dispor que compete a Unido
instituir diretrizes para o desenvolvimento urbano, inclusive habitacdo, saneamento basico e transportes urbanos; e estabelecer principios e
diretrizes para o sistema nacional de viacdo; artigo 24, I, § 2.° da Constituicdo Federal, ao dispor que compete a Unido, aos Estados e ao Distrito
Federal legislar concorrentemente sobre: | — (...) e urbanistico e que a competéncia da Unido para legislar sobre normas gerais ndo exclui a
competéncia suplementar dos Estados. Portanto, sobre matéria urbanistica cabe a Unido estabelecer as normas gerais de urbanismo e aos
Estados as normas regionais de urbanismo.

Os Municipios ndo tém competéncia concorrente expressa no artigo 24, mas podem legislar sobre assuntos de interesse local; suplementar a
legislacéo federal e a estadual no que couber e promover, no que couber, adequado ordenamento territorial, mediante planejamento e controle do
uso, do parcelamento e da ocupacéo do solo urbano, entre outras atribuicdes, de acordo com o artigo 30 da Constituicdo Federal.
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E privativa porque o pardgrafo Unico do artigo 22 prevé que por lei complementar a Unido poderd autorizar os Estados a legislar sobre questdes especificas das matérias relacionadas
neste artigo, esclarecendo que até o presente momento ndo existe Lei completar autorizando os Estados a legislar sobre matéria condominial.
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2. “Sob o ponto de vista dogmatico, as normas urbanisticas, por serem de direito publico, s&o compulsorias, cogentes.” SILVA, José Afonso da.
Direito urbanistico brasileiro, 22 ed., 22 tiragem, Sdo Paulo: Malheiros, 1997, p. 53

Por meio das regras de natureza urbanistica, o Poder Publico qualifica urbanisticamente determinado espaco territorial, preordenando-o ao
exercicio das funcdes sociais da cidade. Neste sentido, cabe a Unido editar normas gerais sobre urbanismo, nos termos do artigo 24, 1, § 1.° e, nos
termos do artigo 182, ambos da Constituicdo Federal, estabelecer as diretrizes gerais fixadas em lei, tendo por objetivo ordenar o pleno
desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e garantir o bem-estar de seus habitantes, o que ocorreu com a Lei 10.257/2001 — Estatuto da
Cidade. No plano infraconstitucional, a Lei 6.766/79 estabelece as normas gerais sobre parcelamento do solo urbano nas modalidades de
loteamento e desmembramento.

Aos Estados, por sua vez, cabe dispor sobre normas urbanisticas regionais de ordenacao do territério estadual, em suplemento as normas gerais
da Uni&o, nos termos do § 2.°, do artigo 24 da CF. No Estado do Rio Grande do Sul, a Lei 10.116/94 institui a Lei do Desenvolvimento Urbano, que
dispde sobre os critérios a requisitos minimos para a definicdo e delimitacdo de areas urbanas e de expansao urbana, sobre as diretrizes e normas
gerais de parcelamento do solo para fins urbanos, sobre a elaboracdo de planos e de diretrizes gerais de ocupac¢éo do territorio pelos municipios.

E aos Municipios cabe promover o adequado ordenamento de seu territério, mediante o planejamento e o controle do uso, do parcelamento e da
ocupagdo do solo urbano, nos termos do artigo 30, VIII da Constituicdo Federal, assim como executar a politica de desenvolvimento urbano com o
objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das funcfes sociais da cidade e garantir o bem-estar de seus habitantes, nos termos do artigo 182 da
Constituicado federal e, para tanto, deve elaborar e executar o Plano Diretor, salvo para os Municipios com menos de 20.000 habitantes.

3. O condominio edilicio, ao contrario das regras de direito urbanistico que dispdem sobre o parcelamento do solo urbano, é regido por regras de
direito privado, cuja instituicdo depende de alguns pressupostos: a) existéncia de um prédio passivel de ser dividido faticamente em unidades
autdnomas?; b) exteriorizacdo de vontade no sentido de se atribuir & edificagdo um regime condominial em consonancia com a no¢éo de unidades
autbnomas; c¢) formalizacdo da instituicdo de condominio por instrumento publico ou privado, devidamente registrado no Registro de Imoveis. O
condominio edilicio pressupde, portanto, a existéncia de edificagdo ou edificagbes que possibilitem a ocupagdo de parte privativa e a participacéo
nas coisas comuns. Esta modalidade de condominio pode incidir sobre edificios, sobrados divididos verticalmente em unidades autbnomas, casas
térreas ou assobradadas e outros que possam se constituir em unidades autbnomas.
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Entendo que é possivel instituir o condominio edilicio, ainda que a edificacdo ndo esteja concluida, desde que a incorporacado esteja registrada ou na hipdtese do condominio a preco de
custo, em que varias pessoas adquirem fragées de um terreno urbano vinculando-as as futuras unidades autébnomas, sem registro de incorporacao.
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O pressuposto inicial do condominio edilicio é a edificacdo® e a unidade autdnoma que surge com a instituicdo de condominio compreende a
parcela de uso privativo, mais a fracdo ideal no terreno e nas coisas comuns que em Ultima analise definem o quantum de propriedade cada
condémino possui no todo.

3.1 Dos condominios em edificios com bloco arquitetdénico
Tratando-se de edificios passiveis de serem divididos em unidades autbnomas — apartamentos, salas, boxes de estacionamento, vagas,
etc. — a instituicdo de condominio far-se-a4 por meio de instrumento publico ou privado, atendendo os requisitos do artigo 1332 do Cdodigo
Civil, levando em consideracao que cada unidade autbnoma compreendera parte da edificacdo que serd de uso privativo, parte nas coisas
de uso comum se houver, e, ainda, uma fracdo relativamente ao terreno e partes comuns. O nucleo central da unidade é a parcela da
edificacdo de uso privativo e a fracdo no terreno e nas coisas comuns define o quantum de propriedade cada condémino possui no todo.

3.2 Dos sobrados divididos verticalmente em unidades autbnomas com um bloco arquiteténico

Na hip6tese de um prédio assobradado, dividido verticalmente em unidades autbnomas, estas compreenderdo a parcela de uso privativo da
edificacdo, parte nas coisas de uso comum se houver, mais a fracdo ideal no terreno e nas coisas comuns que em ultima analise definem o
guantum de propriedade cada condémino possui no todo. Neste caso, os conddminos poderdo, por meio da Convencdo de Condominio,
estabelecer o uso privativo da parcela de terreno (bem comum de todos), que se projeta no contorno das unidades auténomas.*

Unidades autémaomas
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Uso privativo do terreno por forca de estipulacdo na Convenciode Condominio

* A Lei 4.591/64 ja estipulava em seu artigo 12, que “as edificagdes ou conjuntos de edificagGes, de um ou mais pavimentos, construidos sob a forma de unidades isoladas entre si,
destinadas a fins residenciais ou ndo-residenciais, poderao ser alienados, no todo ou em parte, objetivamente considerados, e constituira, cada unidade, propriedade auténoma, ...” o
qual foi revogado pelo artigo 1331 do Cddigo Civil, mas que manteve o mesmo pressuposto, ao dispor: “Pode haver, em edificacGes, partes que sao propriedade exclusiva, e partes que
sdo propriedade comum dos condéminos.”

* Para os efeitos administrativos de verificacdo do coeficiente de aproveitamento para edificacdo, o terreno deve ser considerado como um todo e qualquer alteracdo na metragem da
drea construida repercutira no calculo da fracdo ideal do terreno e das coisas comuns.



3.3 Dos condominios em casas térreas ou assobradas.

Na hipotese de condominio edilicio que contemple mais de uma edificacdo, é necessario observar o regramento do artigo 8.° da Lei Federal de
n.° 4.591/64 e suas respectivas alineas, nos seguintes termos:

a) Tratando-se de casas® térreas ou assobradadas isoladas, as unidades autdnomas serdo as casas, mas serdo discriminadas as partes do
terreno ocupadas por elas e, também, aquelas eventualmente reservadas como de utilizacdo exclusiva do(s) proprietario(s) delas, como jardim
e quintal bem assim a fracdo ideal do todo do terreno e de partes comuns, que a ela correspondem, que em Ultima analise definem o quantum
de propriedade cada condémino possui no todo. Tudo isto deve ser estipulado no momento da instituicdo de condominio, que nos termos do
artigo 1332 do Caddigo Civil deve contemplar: | - a discriminacdo e individualizacdo das unidades de propriedade exclusiva, estremadas uma
das outras e das partes comuns; Il - a determinacao da fragéo ideal atribuida a cada unidade, relativamente ao terreno e partes comuns; e, Il -
o fim a que as unidades se destinam.

Esta modalidade de instituicdo de condominio pode apresentar algumas variaveis, necessariamente nao esgotadas nestes apontamentos: a) mais
de uma casa edificadas sobre um terreno e todas tém acesso direto a via publica, o terreno é de uso comum, ressalvadas as parcelas ocupadas
por cada casa e respectivos jardins e quintais; b) mais de uma casa edificadas sobre um terreno e todas tém acesso direto a via publica, mas além
das parcelas ocupadas pela edificacdo, jardins e quintais, cada proprietario de unidade auténoma pode utilizar exclusivamente parte do terreno
adjacente a sua unidade autdnoma; ¢) mais de uma casa edificadas sobre um terreno e nem todas tém acesso direto a via publica, o que requer,
além da discriminacdo das parcelas ocupadas pelas casas, jardins e quintais, também a discriminacdo das &areas que se constituirem em
passagem comum para as vias publicas ou para as unidades entre si.

De acordo com a alinea “c”, do artigo 8.°, da Lei federal n.° 4591/64, serdo discriminadas, também no instrumento de instituicdo de condominio, as
partes do total do terreno que poderdo ser utilizadas em comum pelos titulares de direito sobre os varios tipos de unidades autdnomas.

Portanto, quando se tratar de casas térreas ou assobradas isoladas, no instrumento de instituicdo de condominio a descricdo individualizada das
respectivas unidades deve contemplar, além da descri¢cdo individualizada da edificacdo, a parcela ocupada pela respectiva casa, jardim e quintal
se houver e, também, da area do terreno de uso comum.

Figura 1 — Mais de uma casa edificadas sobre um terreno e todas tém acesso direto a via publica, o terreno € de uso comum, salvo as parcelas
ocupadas por cada casa e respectivos jardins e quintais Neste caso a instituicdo de condominio deve discriminar a parte do terreno ocupada pela
edificacdo e também pelo jardim e quintal. O restante do terreno que permanece como de uso comum também deve ser discriminado na instituicdo
de condominio, nos termos da alinea “c” do artigo 8.° da Lei federal n.° 4.591/64.

> Art. 1331. Pode haver, em edificagdes, partes que sdo propriedade exclusiva, e partes que sdo propriedade comum dos condéminos. (grifei)
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Figura 2 - Terreno com duas ou mais casas térreas ou assobradas constituindo unidades autbnomas que contemplam parcelas de uso exclusivo
designadas como jardim e quintal e, também, &rea de terreno de uso exclusivo. Neste caso a instituicdo de condominio deve discriminar a parte do
terreno ocupada pela edificacdo e também pelo jardim e quintal, se houver, e a Conveng¢do de Condominio, nos termos do artigo 1333 e seguintes
do CC, deve discriminar a area de uso privativo que exceder o quintal e jardim.
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Uso privativo do terreno por forca da Convencdo de Condominio

Figura 3. Terreno com duas ou mais casas térreas ou assobradas constituindo unidades autbnomas em que uma ou mais nao tém acesso a via
publica. Neste caso, além das outras discriminagfes previstas no artigo 8.° da Lei federal n.° 4.591/64, deve ser discriminada a passagem comum
para as vias publicas ou para as unidades entre si.
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O condominio de casas ndo é considerado modalidade de parcelamento do solo urbano. Apenas as edificagbes sdo de propriedade privativa de
cada condémino, mas o terreno permanece em condominio o que o distingue do parcelamento do solo urbano. A descricdo das parcelas ocupadas
pela edificagdo, assim como por jardins e quintais também n&o sdo de propriedade privativa, apenas de uso privativo, a primeira (ocupacao pela
edificacdo) necesséria e as outras (jardim e quintal) facultativas.

b) Tratando-se de terreno com edificios de dois ou mais pavimentos, serd discriminada a parcela do terreno ocupada por cada edificio e, também
aguela que eventualmente for reservada como de utilizacdo exclusiva dos proprietarios das unidades autbnomas de cada edificio, assim como
a fracdo ideal do todo do terreno e de partes comuns, que corresponderdo a cada uma das unidades.

4. O condominio de lotes € uma modalidade de parcelamento de solo urbano, ndo prevista na Lei Federal de n.° 6.766/79, mas que estabelece uma
simbiose entre instituicdo de condominio edilicio, a despeito de ndo haver edificacdo, e o loteamento. H&, portanto, a incidéncia genérica das Leis
federais 4.591/64 e 6.766/79, amalgamadas pelo artigo 3.° do decreto-lei 271/67 ao dispor que se aplica 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
construcdo da edificagdo. Este tipo de empreendimento necessita de Lei municipal prevendo expressamente a adocdo desta modalidade de
parcelamento de solo urbano, assim como o0 seu regramento. Em face da equiparacdo do loteador ao incorporador, entende-se que se 0
empreendedor langar & venda as unidades autbnomas antes da execugdo completa da infra-estrutura, impde-se o registro da incorporacao.




