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Atuacao da Policia Militar em condominios fechados

Rodrigo Foureaux' "Se ndo consigo mudar o mundo, que o mundo
nao me mude". (Juca Kfouri)

Iniciamos este artigo com a seguinte pergunta: a Policia Militar pode realizar o

policiamento preventivo dentro de condominios fechados em suas vias?

Embora muitos pensem que ndo, sob o argumento de ser condominio
“fechado”, a Policia Militar pode sim patrulhar pelas vias dos condominios

particulares, conforme explanaremos abaixo.

Fernanda Marinela® ensina que existem diversos bens de sua propriedade
(Municipio), tais como as ruas, as pragas, os jardins, as vias e logradouros
publicos em geral, as estradas publicas municipais, os edificios e edificagdes
publicas e os terrenos aplicados a servigo de reparticdo ou estabelecimento

municipal. (grifo nosso)

E ainda que as ruas, pragcas, mares, praias, rios, estradas, logradouros
publicos e outros sdao bens de uso comum do povo, sendo de uso coletivo.

(grifo nosso)

O Cddigo Civil aduz em seu art. 99, inc. I, que sao bens publicos: os de uso

comum do povo, tais como rios, mares, estradas, ruas e pragas. (grifo nosso)

Paulo Fernando Silveira® leciona que “Com efeito, as ruas e pragas de um
loteamento passam para o dominio publico desde a sua constituicao
original, uma vez que a Lei 6.766/1979, art. 9°, §2°, incisos Ill e IV, determina
que o memorial descritivo devera conter a indicagao das areas publicas que
passardo ao dominio do Municipio no ato do registro do loteamento e a

enumeracao dos equipamentos urbanos, comunitarios e dos servicos publicos
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ou de utilidade publica, ja existentes no loteamento e adjacéncias.” (grifo

NOSS0)

O Superior Tribunal de Justica® ja decidiu que “as ruas publicas sdo do povo”,

conforme se vé:

1. Discute-se a validade da Lei Municipal 3.317/2001, que reconheceu
como logradouro publico (e nomeou) via que, segundo o impetrante, é
particular, pois pertencente a condominio fechado (vila).

2. A discussdo destes autos reflete a triste realidade das cidades
brasileiras, em que os moradores isolam-se por medo, ndo apenas em
suas casas, mas também fechando vias de acesso, como as de
condominios.

3. In casu, as denominadas "ruas particulares internas do condominio”
sao, em verdade, vias asfaltadas, com meio-fio, sarjetas, postes de
iluminagdo, rede aérea de energia elétrica e trafego de veiculos
automotores, em nada lembrando veredas para pedestres, como as
que existem em tantos condominios edilicios. Os imdveis la localizados
constituem pequenos sobrados, murados e com portdes. No inicio da
rua principal, ha grade metalica guardada por segurangas particulares.

10. A natureza publica ou privada de logradouro urbano ndo depende
apenas da vontade dos moradores. No momento em que o particular
parcela seu imével e corta vias de acesso aos diversos lotes, o
sistema viario para circulagaio de automoéveis insere-se
compulsoriamente na malha urbana. O que era privado torna-se
parcialmente publico, uma vez que os logradouros necessarios ao
transito dos moradores sao afetados ao uso comum do povo (art.
4° 1 eV, da Lei 6.766/1979). (grifo nosso)

11. A Municipalidade é senhora da necessidade de afetacdo dos
logradouros ao uso publico, para, entao, declara-los como tal. No caso
dos autos, esse reconhecimento pelo Legislativo é evidentemente
adequado.

12. Embora compreensivel a preocupag¢ao dos moradores com sua
seguranga, sentimento compartilhado por todos os que vivem nos
grandes (e cada vez mais também nos médios e até pequenos)
centros urbanos brasileiros, nao se coloca, no nosso Direito, a
possibilidade de formagao de comunidades imunes a ag¢ao do
Poder Publico e as normas urbanisticas que organizam a convivéncia
solidaria e garantem a sustentabilidade da Cidade, para as presentes e
futuras geracgoes. (grifo nosso)

13. Ademais, a argumentacgao relativa a seguranga dos moradores &,
na presente demanda, desprovida de relagao direta com a medida
impugnada. Isso porque o reconhecimento da natureza publica do
logradouro n&o impede, por si, que o Poder Municipal, nos limites de
sua competéncia, permita o fechamento de vias de acesso ou que os
moradores contratem seguranga privada para o local.

* RMS 18.107/RJ, Rel. Ministro HERMAN BENJAMIN, SEGUNDA TURMA, julgado em
25/08/2009, DJe 04/05/2011
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Corroborando este posicionamento vejamos as seguintes ementas:

"LOTEAMENTO. Rua de acesso comum. Condominio inexistente. Com
o loteamento singulariza-se a propriedade dos lotes, caindo no
dominio publico e no livre uso comum a rua de acesso. Nao é
juridicamente possivel, em tais circunstancias, pretender-se
constituir condominio sobre a rua, a base da lei 4.591/64. Nulidade
da convengdo condominial e dos atos dela decorrentes.RECURSO
EXTRAORDINARIO PROVIDO."(RECURSO EXTRAORDINARIO RE
100467 / RJ. Relator(a): Min. DECIO MIRANDA Julgamento em
24/04/1984 publicado no DJ 01-06-1984 PP-08733 EMENT VOL-
01338-05 PP-00896 RTJ VOL-00110-01 PP-00352) (grifo nosso)

Inconciliavel o loteamento denominado "fechado" com o dominio
publico de certas areas (vias publicas e areas de lazer), pois o
"fechamento" inviabiliza o uso, pelo publico em geral, daquelas
areas, que sao, por expressa definicao legal, de uso comum do
povo (art. 66, |, do CC)". TJ-SP, 04/04/95 (grifo nosso)

"A postura adotada para preservar a seguranga de moradores do
loteamento nao pode colidir com os direitos individuais dos
demais cidadaos, além do que é defeso a apelante exercer poder
de policia para averiguagdao de pessoas que pretendam adentrar
na area em que se localiza o condominio. (Apelagcao Civel n°
210.012-1/5, Guaruja, 72 Cam. Civil de Férias 'C' do TJ-SP, j. em
29/04/94, v.u., Rel. Des. Rebougas de Carvalho)" (grifo nosso)

E conforme ensinam Cristiano Chaves Faria e Nelson Rosenvald "Por isso, é
um equivoco crer na existéncia de condominio fechado, eis que as ruas
tornam-se bens de uso comum do povo, sendo facultado o ingresso de

qualquer particular em um loteamento." (grifo nosso)

No caso em estudo, de fato, o condominio “fechado”, é de perplexa
constitucionalidade, porém, existe uma clara tolerancia a pratica, de forma que,
as ruas do condominio apenas formalmente sao bens de uso comum do povo.

Materialmente s&o verdadeiras propriedades privadas.

Na doutrina moderna tem se discutido se os loteamentos fechados séo legais
ou ndo. Trata-se do que a doutrina convencionou chamar de “condominios” de
fato. Estes sao instalados em um loteamento aberto, que por meio de leis

municipais, recebem autorizagao para o fechamento de seu perimetro
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Essas leis seriam constitucionais? Ha os dois posicionamentos.
Resumidamente, os que defendem a constitucionalidade aduzem a defesa da
funcao social da propriedade (art. 5. XXIII, CF), haja vista que esta passaria a
ser suprida com diversos servigos publicos negligenciados pelo Poder Publico.
Ademais, os artigos 30, | e VIl da CF autorizam o municipio a competéncia
para legislar sobre assuntos de seu interesse e promover o0 seu planejamento
urbano. Outrossim, o art. 103 do Cddigo Civil permite a entidade publica a
retribuicdo pela fruicdo de uso de bem comum do povo.

Em sentido contrario Paulo Fernando Silveira®, citando José Carlos de Freitas®
condena os loteamentos condominiais, instituidos por lei municipal,
asseverando defende “que sao fechados por ato do loteador ou de uma
associagao de moradores, demonstrando a sua ilegalidade. Com efeito, os tais
loteamentos fechados juridicamente nao existem; ndo ha legislagdo que os
ampare, constituem uma distorcdo e uma deformacdo de duas instituicdes
juridicas: do aproveitamento condominial de espaco e do loteamento ou do
desmembramento. [....] Os Municipios ndo podem autorizar essa forma de
loteamento condominial. Lei municipal que preveja ou regule sua
implantagcao contamina o ato de aprovacao de flagrante ilegalidade,
porque o Municipio ndao tem competéncia legislativa em matéria de

condominio.” (grifo nosso)

E ainda:

“Por consequéncia — agora a ligao, juridicamente bem sustentada, € de Regina
Célia Foschini’ —, a lei municipal que concede ao particular o uso de bem
comum do povo é inconstitucional, anulavel, pois além de atingir diversos

principios constitucionais, a sua concessdo nao atende o interesse

® SILVEIRA, Paulo Fernando. Condominio fechado, associagao de moradores e lei municipal.
Disponivel em:
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® FREITAS, Op.cit., pp. 9/10.
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Ambiental da Alta Paulista. V. IV, ano 2008, p. 17.
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publico, mas um numero limitado de particulares. No mais, cabe a Uniao
legislar sobre Direito Urbanistico (CF, art. 24, 1) e ao Municipio apenas
legislar sobre matéria que for de interesse local (CF, art. 30, I). Assim, ndo
pode o Municipio criar novas formas de direito urbanistico, utilizando como
escudo o fato de ter o poder de regulamentar sobre ordenagao de seu territério,

vez que nao tem competéncia para legislar sobre o assunto.” (grifo nosso)

Assim, da mesma forma que Cristiano Chaves de Faria e Nelson Rosenvald
entendemos que ainda que vitoriosa a tese da constitucionalidade, o que os
nossos tribunais ndo podem aceitar € a desafetacdo de areas publicas para a
instituicdo de loteamentos “fechados”, retirando-as da condicdo de bens de uso
comum do povo para servirem ao uso exclusivo dos moradores dos
loteamentos. Isto seria inconstitucional por ferir o direito de ir e vir, uma vez que
0 acesso a esses loteamentos pode ser controlado, mas nunca impedido. Em
outras palavras, a lei municipal pode mesmo transferir alguns servigos publicos
para a associacdo gestora do loteamento, como por exemplo a manutencao
das areas verdes, mas, quanto a seguranga publica, sempre sera do Estado.
Se em carater complementar contratar vigilantes, néao ha problema, desde que

em tarefa de apoio a agao do Poder Publico.

As clausulas convencionais do condominio podem definir normas de seguranga
privada, mas nunca normas de seguranga publica, eis que esta encontra
previsao Constitucional (art. 144, CF), e compete ao Estado legislar sobre. O

art. 144 da Constituicdo Federal diz que seguranca publica é dever do Estado.

Para haver limitagcdo do poder de policia deve haver restricao legal como a
previsao constitucional de inviolabilidade do domicilio (art. 5°, Xl, CF),assim
como as regras de direito internacional (dos tratados), como nos casos de

inviolabilidade de embaixadas, em observancia as regras de reciprocidade.

Dessa forma, afirmamos, sem duvidas, que a Policia Militar pode realizar

patrulhamento preventivo pelas vias (ruas internas) do condominio “fechado”,
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uma vez que as suas vias sao publicas, podendo o acesso aos condominios

serem controlados, jamais proibidos.

A bem da verdade qualquer cidadao pode transitar pelas ruas dos condominios

fechados, que podem no maximo controlar o acesso.

Na pratica quanto ao policiamento preventivo entendemos que talvez nao seja
necessario, conforme as condicbes do condominio, eis que o ambiente é
constantemente monitorado por redes privadas de seguranga, sendo
absolutamente vedada a entrada de estranhos (embora ndo seja permitido

juridicamente) que possam ameagar a seguranga da comunidade local.

Lado outro, caso o condominio n&o possua boa infraestrutura no que se refere
a seguranga, ou seja constantemente utilizado por seus moradores para o
consumo de drogas,p. ex., entendemos ser prudente a realizacdao de
policiamento ostensivo e preventivo em suas vias, sendo vedado ao porteiro
impedir a entrada da viatura da Policia Militar, sob pena de responder,
conforme o caso, pelo crime de desobediéncia (art. 330, CP), por desobedecer
a ordem legal do policial militar para abrir os portdes para a viatura adentrar ao

condominio.

Por fim, encerramos o presente artigo aconselhando que por questbes de bom
relacionamento entre a comunidade e a Policia Militar, embora ndo seja
necessaria a autorizacdo dos moradores do condominio para a realizacdo de
patrulhamento preventivo nas “ruas internas”, é de bom alvitre que seja
conversado com o sindico e os condbminos antes do inicio dos
patrulhamentos, em uma espécie de reunido comunitaria, como forma de
“trazer” a comunidade para o lado da Policia Militar, fomentando que sejam
passadas informagdes sigilosas a Policia Militar para contribuir na preservagao
da ordem publica, haja vista que esta é dever do Estado e responsabilidade de
todos. (art. 144, CF)

Site Jus Militaris | | www.jusmilitaris.com.br



