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RAZOES DE VETO
Projeto de Lei n© 499702
OF ATL n°® 168, de 13 de fevereiro de 2004

Senhor Presidente

Nos termos do Oficio n® 18/LEG.3/0013/2004, Vossa Exceléncia encaminhou a sancao
coOpia auténtica da lei decretada por essa Egrégia Camara, relativa ao Projeto de Lei n°
499/02, proposto pelo Vereador Milton Leite, o qual dispbe sobre a criacdo de
Condominios Residenciais Fechados no Municipio de S&o Paulo.

A mensagem, em sintese, autoriza o Poder Executivo a criar os mencionados condominios,
de uso estritamente residencial, composto por ruas locais, de trafego leve, dissociadas da
malha viaria, mediante aprovacdo de 70% dos moradores da area interna, apresentacdo de
planta a Prefeitura, bloqueio dos acessos com obstaculos fisicos e formalizacdo de uma
“convencdo de condominio”.

Conquanto meritérios os propdsitos de que se imbuiu seu ilustre autor, que objetiva
garantir seguranca aos moradores de determinada localidade, sou compelida a apor
veto parcial ao texto aprovado, atingindo os incisos 1V, V e VIl de seu artigo 1°, e o
inteiro teor de seus artigos 2° e 3° e respectivos paragrafos, e de seu artigo 4°, haja
vista a inconstitucionalidade, ilegalidade e contrariedade ao interesse publico de alguns
de seus dispositivos, conforme a seguir se deduz.

Inicialmente, verifica-se que a proposta, no inciso IV estabelece como condicéo, para a
criagdo do condominio, “a aprovacdo de 70% dos moradores que pertencam a area
definida em planta a ser apresentada, devidamente elaborado o perimetro que delimita
esta area, por agrimensor credenciado no CREA, e registrada em cartorio de titulos e
documentos e encaminhadas as coOpias das plantas e dos documentos com as
respectivas assinaturas ao 6rgdo competente da Prefeitura Municipal de Sdo Paulo,
para conhecimento e arquivo; (...)".

Como adiante se expde ha, nesse dispositivo, varias incorre¢gbes que ndo poderdo ser
admitidas.

Primeiramente, considere-se que o condominio ndo podera ser instituido mediante a
aceitacdo de apenas 70% de seus moradores, sendo necessaria a anuéncia de todos
eles, sem excecdo. Caso contrario, os 30% restantes estariam subordinados a um
novo ordenamento legal que imporia modificagbes substanciais na situacéo juridica de
sua propriedade.

A proposito, ndo se pode olvidar que, na conformidade das normas estabelecidas na
legislacdo civil que rege a matéria, a instituichio de condominios origina-se da
comunhdo de vontades livremente manifestadas pelos particulares interessados, no
momento da aquisicdo do respectivo bem, n&o havendo, pois, como impingi-la “a
posteriori”, por forca de lei ou imposi¢do de terceiros entre os quais néo exista vinculo
juridico. De conseguinte, também nao pode prevalecer a disposi¢cdo contida no inciso
V do mesmo artigo, que dispde sobre os requisitos relativos a formalizacdo da
aquiescéncia dos moradores do local.



De outra parte, o citado inciso IV prevé que copias de plantas e documentos assinados
pelos moradores seriam encaminhadas ao 6rgao municipal competente “para
conhecimento e arquivo”.

Assim, como avaliar as condi¢cfes de ordem técnica estipuladas pela prépria mensagem
para a formacdo do condominio, tais como se as ruas pertencem a malha viaria, se a
privatizacdo das vias prejudicara moradores, se 0 volume de trafego diario € leve e
outras, se a propositura ndo preconiza a analise criteriosa dos documentos pelos
6rgdos municipais competentes e, por fim, ndo confere ao Municipio poder de decisdo
no sentido de deferir ou nédo a criagdo do condominio? Da forma como esta redigido o
dispositivo, a Prefeitura ndo passaria de um grande arquivo de papéis, olvidadas as
suas atribuicGes, especialmente todas aquelas atinentes a promocdo do adequado
ordenamento territorial, mediante planejamento e controle do uso, ocupacdo e
parcelamento do solo urbano, em desacordo com o disposto na Constituicdo Federal,
em seu artigo 30, inciso VIII, bem assim na Lei Maior Local, em seu artigo 149, inciso
l.

O inciso VII do artigo 1°, por sua vez, ao estatuir que “sob nenhuma hipdtese poderao
ser utilizadas vias que possuam trafego médio ou pesado, sendo permitido apenas as
vias de trafego leve, cujo volume diario médio (V.D.M.) seja inferior a 200; (...)",
contém contradicao inaceitavel.

Isso porque revela-se incompativel com o inciso Il do mesmo artigo, o qual dispde que
as ruas integrantes do condominio serdo de uso estritamente local, ndo podendo, em
nenhuma hipd6tese, pertencer a malha viaria do Municipio.

Alids, outro tipo de via, ou seja, aquelas referidas no inciso VII, ora vetado, nédo
poderiam mesmo compor o condominio, quer fossem elas de trafego pesado, médio ou
leve, por pertencerem ao dominio publico.

z

A integracdo de via publica a condominios fechados é vedada pelo sistema juridico
brasileiro, pois o Cddigo Civil define os bens publicos como aqueles “do dominio
nacional pertencentes as pessoas juridicas de direito publico interno;” (artigo 98, 12
parte).

O ilustre Hely Lopes Meirelles, em sua obra Direito Administrativo Brasileiro, 272
edicdo, pp. 490/491, bem define o que sdo os bens de uso comum do povo e a
impossibilidade da restricdo prevista no texto vindo a sanc¢éao:

“Uso comum do povo - Uso comum do povo é todo aquele que se reconhece a
coletividade em geral sobre os bens publicos, sem discriminagdo de usuarios ou ordem
especial para sua fruicdo. E 0 uso que o povo faz das ruas e logradouros publicos, dos
rios navegaveis, do mar e das praias naturais. Esse uso comum nao exige qualquer
qualificacdo ou consentimento especial, nem admite frequéncia Ilimitada ou
remunerada, pois isto importaria atentado ao direito subjetivo publico do individuo de
fruir os bens de uso comum do povo sem qualquer limitacdo individual. Para esse uso
sO se admitem regulamentac¢des gerais de ordem publica, preservadoras da seguranca,
da higiene, da saude, da moral e dos bons costumes, sem particulariza¢des de pessoas
ou categorias sociais. Qualquer restricdo ao direito subjetivo de livre fruicdo, como a
cobranca de pedagio nas rodovias, acarreta a especializacdo do uso e, quando se tratar
de bem realmente necessario a coletividade, s6 pode ser feita em carater excepcional.

(et s JNo uso comum do povo o0s
usuarios sdo andnimos, indeterminados, e os bens utilizados o sdo por todos os
membros da coletividade - uti universi -, razdo pela qual ninguém tem direito ao uso
exclusivo ou a privilégios na utilizacdo do bem: o direito de cada individuo limita-se a
igualdade com os demais na fruicdo do bem ou no suportar os 6nus dele resultantes”.



Como se depreende do exposto, as areas publicas sao infensas, por sua natureza, ao
uso privativo, ndo podendo ficar dentro de limites inacessiveis a todo e qualquer
cidadao. Dessa forma, conclui-se que as ruas internas ao condominio deveriam ser
obrigatoriamente de propriedade particular, ndo afetadas ao uso comum.

Imperioso, assim, pelas razdes expostas, o veto a esse inciso. Atente-se, a seguir, as
normas contidas nos artigos 2° e 3° do texto aprovado, os quais, de igual forma,
devem ser vetados em seu inteiro teor Referidos dispositivos estipulam que o
condominio ser& regido por uma “convencao de condominio” e cuidam de apontar o
seu conteddo. Entretanto, o assunto ndo pode ser disciplinado pelo Municipio,
porquanto a competéncia para legislar sobre direito civil pertence a Unido, a teor do
artigo 22, inciso |, da Constituicado Federal.

Desse modo, o Cédigo Civil e a Lei n°® 4.591, de 16 de dezembro de 1964, normatizam
a questdo, prevendo todos os direitos e deveres dos condéminos, bem como a matéria
a ser regrada pela convencdo do condominio, especialmente no que se refere as
decisbes dos assuntos comuns.

Consequentemente, os paragrafos dos artigos 2° e 3° incidem também em ilegalidade,
uma vez que os assuntos neles tratados - divisdo de despesas com a conservagao e
manutenc¢ao das vias, responsabilidade civil e juridica do condominio, reivindica¢gdes de
melhorias, aumento de despesas - ja estdo regulamentados pela mencionada lei
federal, que também disciplina o tema abordado pelo artigo 4°.

Nessas condicbes, em face da apontada inconstitucionalidade, ilegalidade e
contrariedade ao interesse publico, sou compelida a vetar, em seu inteiro teor dos
incisos 1V, V e VIl do artigo 1°, dos artigos 2° e 3° e respectivos paragrafos e do
artigo 4° da medida aprovada, com fulcro no artigo 42, 8§ 1°, da Lei Orgéanica do
Municipio de Séo Paulo, devolvendo o assunto ao reexame dessa Egrégia Casa de Leis.

Na oportunidade, renovo a Vossa Exceléncia protestos de elevado apreco e distinta
consideracao.

MARTA SUPLICY, Prefeita

Ao Excelentissimo Senhor

ARSELINO TATTO

Presidente da Camara Municipal de S&o Paulo
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