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INTRODUGAO

O instituto do Condominio em Edificagdes desenvolveu-se entre nds em face
da aglomeragdo de pessoas nas grandes cidades e a consequente crise
habitacional, provocando assim, a necessidade da construgdo de um complexo

juridico muito mais dinémico, em torno da propriedade imével urbana.

Sob essa perspectiva, a pesquisa tem por objeto a analise do sistema em
questdo. Sua abordagem esté dirigida ao condominio instituido nos grandes
edificios residenciais, analisando a primeira parte da lei (Lei n° 4.591, de 16 de
dezembro de 1964) que dispde sobre o assunto, e bem assim, os principais

conflitos que surgem entre os moradores, que vivem sob esse regime.

O presente estudo tem por objetivo imediato, a conclusdo do Curso de
Direito da Universidade Federal de Santa Catarina, e mediato, a melhor
compreensdo do instituto sub examen, visto estar cada vez mais presente no

cotidiano e gerar grandes polémicas frente a certas situacdes especificas.

S0 utilizados dois métodos de abordagem, entendidos como sistematica do
raciocinio empregado: o dedutivo, baseado nas leis e na pesquisa bibliografica; e o

indutivo, através das conclusdes gerais a partir de casos particulares.

Para materializar a investigag@o, por outro lado, 0 método de procedimento
utilizado é comparativo - evidenciando semelhancas e oposigdes - € 0 histdrico,

encadeando fatos e teorias.

O plano de desenvolvimento do trabalho consiste em quatro capitulos,

dispostos da seguinte forma:



O primeiro capitulo apresenta nogdes gerais sobre o condominio em
edificacdes, a fim de se compreender o tema. Trata-se do esbogo histérico; da
evolugdo da legislagdo brasileira e da lei atual, dos conceitos e da denominagéo;
da natureza juridica e do objeto; do condominio, além de nogdes como quota ou

fragao ideal, unidade autdnoma, partes comuns, € sobre incorporacéo imobiliaria.

O segundo capitulo aborda a constituicdo do condominio: instituicao,

convencao e regimento interno, clausulas essenciais e penalidades.

Ja o terceiro capitulo, intitulado “Das despesas, administragao e extingdo do
condominio”, primeiramente procura identificar o que sdo tais despesas,
classificando-as conforme a sua destinagdo, tratando também da inadimpléncia e
da forma de cobranca, bem como de alguns pontos especificos de ordem pratica.
Num segundo momento, discorre sobre a administragdo e os Orgdos que a
compdem: assembléia geral, sindico, e conselho consultivo. Encerra com as formas

de extingdo do condominio.

O capitulo derradeiro é dedicado a utilizagdo do condominio. Inicia
enumerando os direitos e deveres dos conddminos, mas aborda em seguida as
principais controvérsias que surgem da convivéncia entre os moradores: alteragao
da fachada do edificio; dispensa do pagamento de certas despesas; possibilidade
de o conddmino abrir porta na parede de seu apartamento, para uni-lo a outro de
sua propriedade; possibilidade da aquisicao pelo préprio condominio, em seu nome,
de unidades autdnomas do edificio; permanéncia de animais em apartamentos; uso
e disposicdo das vagas de garagem; furto de veiculo estacionado em garagem do

prédio.



A idéia, portanto, é realizar um trabalho de atualizac&o e visao geral do
instituto do condominio em edificacdes, com destaque de alguns pontos mais
polémicos, objetivando e procurando contribuir para o seu estudo e melhor

compreensao.



1 NOGOES GERAIS

1.1 Esbocgo histérico

Dentre os doutrinadores, diversas sdo as referéncias quanto a origem e o

inicio do sistema de condominio em edificacdes.

Reportando-se a épocas remotas, alguns autores apresentam registros da
existéncia da reparticdo de edificagcdes em planos horizontais sobrepostos na antiga
Caldéia, ha cerca de trés milénios antes da Era Crista, irradiando-se mais tarde

para o Egito, Babildnia, Pérsia, etc.

O Direito Romano sé admitia a divisdo dos edificios em planos verticais,
todavia, “ja os problemas habitacionais afloravam na entdo capital do mundo, onde
nas fraldas do monte Aventino, foi permitido que o proprietério de estreita faixa de
terra levantasse uma casa (por certo modesta) com a denominagao de crypta, e
sobre ela se erguesse uma edificagdo, apelidada de insula, formando ali uma

superposig&o habitacional, estruturada sobre forma de servidgo™.

Afirma MAGALHAES? que grande numero dessas unidades foram

registradas por autores antigos e, baseados nesses registros, surgiu a corrente de

' PEREIRA, Caio Mério da Silva. Condominio e incorporagdes: trinta anos. Revista de Direito Civil.
S30 Paulo. n° 72. p. 11-19. abr/jun., 1995.

“Serviddo é um direito real de fruicdo ou gozo de coisa imével alheia, limitado e imediato, que
impde um encargo ao prédio serviente em proveito do dominante.” DINIZ, Maria Helena. Curso de
Direito Civil Brasileiro. 112 ed. S30 Paulo: Saraiva, 1995.v. 4, p. 274.

2 MAGALHAES, Roberto Barcellos de. Teoria e préatica do condominio. 3* ed. Rio de Janeiro: Liber
Juris, 1988. p. 15.
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doutrinadores cujo entendimento € o da existéncia remota do sistema em

discusséo.

Mais tarde, tendo em vista a necessidade de agrupar o0 maior ndimero de
pessoas nas cidades, que eram contornadas por muralhas, o regime harmonizou-se

com o sistema da ldade Média.

Foi na Franca que a sobreposicdo em planos horizontais se desenvolveu,
havendo a primeira disposi¢do no Codigo Civil Francés de 30 de margo de 1804,

mais tarde intitulado Cédigo Napolednico.

-

E pacifico na doutrina, entretanto, que o sistema de condominio em
edificacbes impbds-se ap6s a Primeira Guerra Mundial, tendo em vista a crise
habitacional aforada na época, o desenvolvimento das cidades e valorizagao dos

terrenos urbanos.

Além disso, outras vantagens se destacaram a ponto de atrair varios adeptos
a esse tipo de moradia, dentre as quais O aproveitamento do solo, o0 seu
barateamento, facilidade de obteng&o da casa propria, além da possibilidade de se

morar mais perto do local do trabalho.



1.2 Evolugédo da legislacéo brasileira

1.2.1 Disposigdes Legais anteriores a Lei 4.591/64

O Codigo Civil brasileiro de 1916 ndo regulou a matéria referente ao
condominio em edificacées, limitando-se apenas a estipular regras concernentes ao

condominio puro ou tradicional®.

Com a crise da habitagéo esse sistema foi se tornando uma pratica cada vez
mais comum, regendo-se pelos usos e costumes da época, bem como por analogia

as regras do condominio em geral.

O instituto veio a tornar forma definitiva em 1928, com o advento do Decreto
5.481, de 25 de junho, posteriormente modificado pelo Decreto-lei n° 5.234, de 08
de fevereiro de 1943 e a Lei 285, de 05 de junho de 1948. Depois de trinta e seis
anos de vigéncia, perdeu sua atualidade e foi revogado pela Lei 4591, de 16 de
dezembro de 1964, com as alteracdes da lei 4.864, de 29 de novembro de 1965, e

esta em vigor até os dias atuais.

PEREIRA* divide o desenvolvimento do instituto em fases: a primeira

denominada ‘“individualista”, onde o proprietario de um terreno e mais tarde

3 “Determinado direito pode pertencer a vérios individuos ao mesmo tempo, caso em que Sse
configura a comunh&o. Se recair tal comunh&o sobre um direito de propriedade tem-se, na
concepgéo de Bonfante, o condominio ou compropriedade. (...) Temos condominio quando a mesma
coisa pertence a mais de uma pessoa, cabendo a cada uma delas igual direito, idealmente, sobre 0
todo e cada uma de suas partes. 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 limitagdo na proporgéo quantitativa a



empresas especializadas, construiam edificagbes e alugavam as unidades,
conservando contudo, a propriedade sobre o todo; a segunda foi chamada de
“especulativa’, visto que inumeras construgées foram se propagando, porém,
muitas nem chegaram ao final. Foi nesse periodo que veio & luz o Decreto 5.481.

de 25.06.1928.

O Decreto supra citado trouxe varias novidades em seu texto. Segundo o
artigo 1° “Os edificios de mais de cinco andares, construidos de cimento armado
ou matéria similar incombustivel, sob a forma de apartamentos isolados, contendo,
cada um, pelo menos trés pecas, e destinados a escritérios, ou residéncia
particular, poderéo ser alienados no todo ou em parte, objetivamente considerados,
constituindo cada apartamento uma propriedade auténoma sujeitas as limitagées

estabelecidas nesta lei”.

Posteriormente, o Decreto-lei 5.234, de 08.02.1943 alterou a referéncia “mais
de cinco andares” para “trés ou mais pavimentos” e a Lei 285, de 05.06.1948

reduziu a exigéncia para “dois ou mais pavimentos”.

A inovacdo deu-se quanto ao uso das coisas comuns, sendo inalienaveis e
pertencentes a todos os proprietérios. “Suscitou a construgéo vinculada a divisdo
dos edificios por apartamentos, dotados de autonomia, suscitando o conceito
condominial nas partes de utilidade comum, sem embargo da propriedade particular
e exclusiva sobre as respectivas unidades. ® Todavia, para que se pudesse vender

uma unidade autdnoma, era necessaria a anuéncia dos demais conddminos.

que concorrem com 0s outros companheiros na titularidade sobre o conjunto.” DINIZ, Maria Helena.
Op. cit., p. 148.
4 PEREIRA, Caio Mario da Silva. Art. cit., p. 12.

5 |dem, ibidem.



Com o passar do tempo, surgiu a figura do “incorporador’, porém s6 foi

disciplinada com o advento da Lei 4.591, de 16 de dezembro de 1964.

1.2.2 A legislagéo atual: Lei n° 4.591 de 16 de dezembro de 1964.

O projeto de lei foi elaborado pelo ilustre jurista Caio Mario da Silva Pereira,
e dispde sobre as normas gerais do condominio, objeto do presente estudo, e
também disciplina as incorporagdes imobiliarias, até entdo nao reguladas. A partir
dai, finalizou o periodo “especulativo”, j& que surgiram exigéncias formais para o

langamento de uma incorporagao imobiliaria®.

Pouca coisa foi alterada no que tange a primeira parte desta lei, tais como a
forma de aprovacdo da Convengdo do Condominio e sua obrigatoriedade, as
atribuicbes do sindico e as relagdes de vizinhanca entre os conddminos. Todavia,
passou a falar em “um ou mais pavimentos”, nao limitando, ainda, o numero de

cdmodos de cada apartamento.

O Decreto Federal n° 55.815 de 08 de margo de 1965, regula o registro do
condominio e das incorporacdes, a Lei n° 2.757, de 23 de abril de 1964, dispbe
sobre a situacdo dos empregados em prédios de apartamentos e, finalmente, a Lei
n° 4.864 de 29 de novembro de 1965 (que cria medidas de estimulo a industria de

construgao civil), nos artigos 5° a 14, derroga vérias disposi¢des da Lei n® 4.591/64.

® Artigo 32 e alineas da Lei 4.591/64.
" Revogado pelo Decreto n° 11, de 10 de janeiro de 1991.



PEREIRA?® afirma serem os objetivos de seu projeto de lei: “a necessidade de
compor conflito entre a idéia individualista e as imposigbes do social; entre 0s
interesses privados de uns, e os anseios coletivos. A nova lei haveria de imprimir a
especulagdo dos aventureiros e inescrupulosos, reconhecer os direito dos
conddéminos; especialmente definir os direitos e deveres de todos. N&o Ihes
faltariam normas punitivas para coibir abusos dos construtores infiéis e ao mesmo
tempo policiar as inadimpléncias dos adquirentes recalcitrantes. Com esses

objetivos ambiciosos, a lei entrou em vigor”.

E valido complementar que a promulgagéo da Lei 8.078 de 11 de setembro
de 1990 (Cadigo de Defesa do Consumidor), incidiu indiretamente sobre o assunto.
“Introduziu na contratualistica brasileira uma nova filosofia, marcada
particularmente pela predominéncia do principio da ordem publica sobre 0s
interesses particulares (...). Esta lei oferece um conceito mais amplo das figuras
juridicas do “fornecedor” e do “consumidor’, a que ndo podem escapar quem
oferece unidades & venda (incorporador) e adquirente de unidades imobiliarias ou
candidato & sua aquisicdo (consumidor). Reforca a idéia da responsabilidade

objetiva desvinculada da “doutrina da culpa” que impera no Cédigo Civil’™®.

8 PEREIRA, Caio Mario da Silva. Art.cit., p. 14.
® |dem, p. 18.



1.2.3 O novo Cédigo Civil™

O projeto do Cadigo Civil Brasileiro (PLC n° 118, de 1984), atualmente em
tramitagdo no Congresso Nacional, traga normas para O condominio em
edificacdes. Estéo inseridas no Livro Ill, Titulo 1, Capitulo VII, artigos 1.331 a 1.357

do novo diploma legal.

Algumas emendas foram acrescidas ao projeto pelo Senado Federal. Varios
topicos foram discutidos, dentre eles, o entendimento de que a matéria deveria
continuar sendo regulada em lei especial por estar em constante mutacdo. Todavia,
decidiu-se pela continuidade no Cédigo Civil, ja que os artigos supra citados

dispdem de normas de carater geral, e assim, mais estaveis.

1.3 Conceito

Este instituto sui generis ocorre quando “dois ou mais sujeitos, séo titulares
em comum de um objeto imével, no qual se distinguem partes especificas de
propriedade exclusiva de cada conddémino, partes comuns “por indiviso” em que se

atribuem aos titulares fragdes ideais correspondentes ao valor ou & érea das partes

1 As informagbes deste item foram retiradas do site do Senado Federal:

http://www.senadofederal.gov.br
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especificas, estruturado por um conjunto de obrigacBes de natureza complexa,

societéria e propter rem™".

Pode-se afirmar ainda, que ‘o regime dos condominios em edificagbes se
caracteriza por apresentar uma propriedade singular dos apartamentos e andares,

ao lado de uma comunhdo inexorével do terreno e das partes comuns do prédio’“z.

Ou entdo, “caracteriza-se pela justaposicdo de propriedades distintas,
perfeitamente individualizadas, ao lado do condominio de partes do edificio,
forcosamente comuns. Cada apartamento, sala, conjunto ou andar pertence
exclusivamente a um proprietério, que, todavia, tem o exercicio de seu direito
limitado pelas obrigagbes especiais que decorrem de possui-lo num edificio com
outras unidades auténomas. Do mesmo passo que é dono do seu apartamento, faz-
se necessariamente conddémino de certas partes do imovel que permanecem, para

sempre, em estado de indivis&o forgosa™™.

Sob o corolrio da Lei 4.591/64, que dispde sobre o assunto, pode-se definir

condominio em edificagdes da seguinte forma:

E o instituto que recai sobre edificagdes ou conjunto de edificacbes, com um
ou mais pavimentos, possuindo de um lado unidades isoladas entre si, com fins
residenciais ou ndo, constituindo-se em propriedades autonomas, porém sob
regime peculiar; e por outro, de coisas comuns, acessoérias da principal,
pertencentes a todos os proprietarios, destinadas a satisfacdo do bem estar da

coletividade.

"FRANGA, Rubens Limongi. Manual pratico do condominio: doutrina, legislagao, jurisprudéncia e
formulario. Rio de Janeiro: Forense, 1989. p. 18.
2RODRIGUES, Silvio. Direito Civil. 222 ed. Séo Paulo: Saraiva, 1995.v. 5. p. 197.
BGOMES, Orlando. Direitos Reais. 122 ed. Rio de Janeiro: Forense, 1997, p. 221.
11



1.3.1 Denominagao

Condominio em edificagdes é a expressdo utilizada pela lei vigente para

denominar o instituto em voga.

O significado de edificag&o extraido do Dicionério Aurélio Basico da Lingua
Portuguesa, corresponde a ‘“edificio, construgéo, casa, prédio”. Ora, se é
necessaria a propriedade imoével, porém n&o obrigatoriamente um edificio (no
sentido de edificacdo de grande vulto), a expressdo acima mencionada parece ser

a mais adequada.

Ha ainda outras denominacdes utilizadas pela doutrina, algumas das quais
serdo empregadas no decorrer do presente estudo, para melhor técnica da
linguagem. S30 elas: condominio relativo; condominio de edificios com
apartamentos autdnomo; condominio por andares ou apartamentos; propriedade
em planos horizontais; condominio e incorporacgdes; condominio por unidades
autdbnomas em geral; propriedade horizontal, edificios de andares ou apartamentos;

entre outras.

1.4 Natureza juridica

Varias teorias tentaram explicar a natureza juridica das relagdes que se

estabelecem entre os proprietarios dos vérios apartamentos.

12



FRANCA' enumera quatro correntes:

a) Corrente negativa, que acredita n&o se tratar de um condominio, mas de

uma propriedade exclusiva da unidade;

b) Corrente romanista, segundo a qual alguns aproximam o condominio por
unidades autdnomas do mero direito de superficie'®; outros referem-se a servidéo
de unidade autdnoma sobre o solo: ha até os que chegam a aludir aos institutos da
enfiteuse'® e do usufruto’”. Em suma, o tema deveria, segundo esta corrente, ser

disciplinado no capitulo dos direitos reais sobre coisa alheia™.

Ainda, FRANCA'® propde a seguinte orientagdo, resumida no conceito

anteriormente mencionado: “(...) vérios aspectos se distinguem: a) a propriedade

“FRANGCA, Rubens Limongi. Op. cit., p. 22.

18«0 direito civil brasileiro desconhece o chamado direito de superficie, pelo qual se permitiria que o
dono do terreno fosse pessoa diversa da do dono das benfeitorias. Consoante direito patrio, que
acolheu o principio-superficies solo cedit (a superficie subordina-se ao chdo)- as construgbes feitas
em terreno alheio acedem ao mesmo, perdendo-as aquele que as fez, em favor do dono do terreno,
salvo direito de indenizagdo se a ocupag&o e construgdo houverem sido feitas de boa fé.”
MAGALHAES, Roberto Barcellos de. Op. cit., p. 55.

'® Segundo o artigo 678 do Cédigo Civil, “dé-se enfiteuse (...), quando por ato entre vivos, ou de
dltima vontade, o proprietério atribui a outrem o dominio dtil do imdvel, pagando a pessoa, que o
adquire, e assim se constitui enfiteuta, ao senhorio direto uma penséo, ou foro, anual, certo e
invariégvel”.

“A enfiteuse é o mais amplo dos direitos reais sobre coisas alheias. Nela todas as prerrogativas
que constituem o contetido do dominio s&o transferidas ao enfiteuta que, desse modo, pode usar,
gozar e reivindicar a coisa, bem como alienar seus direitos a outrem, independentemente de
aquiescéncia do senhorio.” RODRIGUES, Silvio. Op. cit., p. 249.

' Dispde o Cédigo Civil Brasileiro, em artigo 713: “Constitui usufruto o direito real de fruir as
utilidades e frutos de uma coisa, enquanto temporariamente destacado da propriedade”.

18 «0 direito real mais completo é o dominio, pois confere ao seu titular a prerrogativa de usar, gozar
e dispor da coisa, bem como de reivindicé-la de quem quer que injustamente a possua. Entretanto,
nada impede que um ou alguns poderes elementares do dominio dele se destaguem para se
incorporarem ao patriménio de outrem. Essa pessoa, em cujo patriménio tal poder se incorporar,
passa a ser titular de um direito real sobre a coisa alheia.” Idem, p. 245.

'® FRANGA, Rubens Limongi. Op. cit., p. 23.
13



exclusiva das unidades auténomas; b) o condominio do terreno (no caso de
edificios por andares), dividido em fragdes ideais, bem assim das areas e objetos
(elevadores caldeiras, tubulagbes) de uso comum; c) a estruturacdo de natureza
societéria, que dé unidade ao respectivo arcabougo e ordena a consecugédo do bem
comum do condominio; d) a existéncia de obrigagbes propter rem (...), isto e, de
direitos objetivamente resultantes da situacdo da propriedade em comum, tanto no
que tange as relagBes entre condéminos (no que se aproximam das relagcbes de
vizinhanga) como destes para com o condominio; e) uma certa personificagéo, nas
relagcbes para com oS préprios condéminos e para com terceiros, matéria esta
ligada a seu caréter societério e as obrigagbes propter rem ao mesmo inerentes
(...)"

GOMES? entende que “a teoria da sociedade falseia a realidade. Entre os
diversos proprietérios de apartamentos néo existe um vinculo de natureza pessoal,
nem o animo de se unirem num empreendimento comum, que permita qualifica-los
como sécios. Ademais, a sociedade é uma pessoa juridica. Se existisse, 0 prédio

Ihe pertenceria, e ndo aos donos do apartamento”.

Em contrapartida, outros autores, tais como RODRIGUES?' e MONTEIRO? ,
afirmam que as unidades autbnomas tem-se o regime da propriedade, com todos
os seus atributos. J4, no que concerne as areas comuns, estas mantém a natureza

juridica referentes ao condominio tradicional.

2 GOMES, Orlando. Op. cit., p. 223.
2! RODRIGUES, Silvio. Op. cit., p. 197.
22 MIONTEIRO, Washington de Barros. Curso de direito civil. 272 ed. S3o Paulo: Saraiva, 1989. v. 3.

p. 226.
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1.5 Objeto

Segundo MAGALHAES?, “pelo moderno sistema, qualquer construggo

bipartida, horizontal ou verticalmente, pode ser objeto do condominio convencional’.

O autor usa a express&o “pode ser objeto”, pois a constituicdo do condominio
& facultativa e “convencional”, porque depende de contrato inter vivos ou de

disposicéo de Ultima vontade, como se vera mais adiante.

Na verdade, ndo é necessério haver edificio de apartamentos para que haja
a instituicdo dessa forma de condominio, prova disso € o que dispbe o artigo 1° da
Lei 4.591/64, cuja incidéncia se dé sobre “edificagdes ou conjunto de edificagées,
de um ou mais pavimentos”. Conclui-se, assim, que também podera ser

estabelecido sobre conjunto de casas.

FRANCA?* vai além ao afirmar que terrenos também podem ser objetos
desse instituto, pelo fato de o artigo 68 da lei supra citada referir-se a “proprietarios
ou titulares de direito aquisitivo sobre as terras rurais ou 0s terrenos, onde
pretendam construir ou mandar construir habitagbes isoladas para aliena-las antes
de construi-las”. Segundo este autor, essa disposicéo acrescida a nao proibicéo de

se ter terrenos como objeto, geram a viabilidade desta variedade condominial.

23 MAGALHAES, Roberto Barcellos de. Op. cit., p. 26.
24 FRANGA, Rubens Limongi. Op. cit, p. 20.
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1.6 Quota ou fragao ideal

Conforme o paragrafo 2°, do artigo 1° da Lei 4.591/64, “A cada unidade
caberd, como parte inseparavel, uma fragcdo ideal do terreno e coisas comuns,

expressa sob forma decimal ou ordinaria”.

A fracdo ou quota ideal é atribuida ao conddmino no ato da instituicio do

condominio, ndo sendo visivel nem fisica ou materialmente determinavel.

O critério mais comum para a sua afericdo é o da proporcionalidade da quota
em relagdo ao tamanho da unidade autdnoma. Quanto maior esta, também o sera

aquela.

Pode-se atender a outros critérios de valorizagéo, tais como a altura em que
a unidade esteja situada, a posigdo que ocupa (frente, fundos), ou qualquer outro

estipulado na Convengéo do condominio.

Segundo MAGALHAES?, a jurisprudéncia tem acolhido o critério da divisao
matematica do terreno ocupado pelo imével, cujo efeito se da no caso do
perecimento da coisa, onde cada proprietario terda uma quota individual pré

determinada.

Acrescenta, 0 autor acima mencionado, que ‘a fixagdo da quota ideal tem
trés finalidades: a) estabelecer o valor da contribuigéo de cada condémino para as
despesas de conservagédo (artigo 12, § 2°); b) determinar o valor do fato gerador de

tributos, pois para efeitos tributdrios cada unidade € tratada como prédio isolado; c)

25 MAGALHAES, Roberto Barcellos de. Op. cit., p. 36.
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predeterminar a parte que cada condémino deva tocar no terreno na hipétese de

ser o prédio, em sua totalidade, atingido por sinistro™.

A quota ideal serve de medida dos direitos de cada conddbmino,
concernentes ao exercicio de voto. Tanto a aprovagdo da Convengdo do
condominio, como as deliberagdes das assembléias gerais, dependem de um

quorum minimo de titulares das fragdes ideais.

1.7 Unidade autonoma

A natureza juridica da unidade autdbnoma € a de uma propriedade imovel
comum. O proprietério da unidade pode vendé-la, doa-la, dividi-la, reparéa-la, grava-
la de dnus real, constituindo hipoteca27 ou anticrese®®. Enfim, praticar todos os atos
que se contém na faculdade de disposicao de todo proprietério, independentemente

do consentimento dos demais conddminos.

Cumpre dizer que ha possibilidade de haver a co-propriedade da unidade

autdnoma. Nesse caso, esse condominio absoluto, sera regulado pelas normas

% |dem, ibidem.

27 “A hipoteca é um direito real de garantia de natureza civil, que grava a coisa imével ou bem que a
lei entende por hipotecavel, pertencente ao devedor ou a terceiro, sem transmiss&o de posse ao
credor, conferindo a este o direito de promover a sua venda judicial, pagando-se, preferencialmente,
se inadimplente o devedor. E, portanto, um direito sobre o valor da coisa onerada e nédo sobre sua
substéncia.” DINIZ, Maria Helena. Op. cit., p. 371.

28 «anticrese é o direito real sobre imével alheio, em virtude do qual o credor obtém a posse da coisa
a fim de perceber-lhe os frutos e imputa-los no pagamento da divida, juros e capital.” GOMES,
Orlando. Op. cit., p. 369.

17



insertas no Cadigo Civil Brasileiro. E o que determina o artigo 6° da Lei 5491/64, in
verbis: “Sem prejuizo do disposto nesta Lei, regular-se-a pelas disposi¢bes do
direito comum o condominio por quota ideal de mais de uma pessoa sobre a

mesma unidade autébnoma”.

A lei n3o reclama ndmero minimo de pecas, e eliminou qualquer exigéncia

quanto a finalidade e tamanho da construgao.

A destinacdo (residencial, comercial ou profissional) do imével tem carater
contratual, devendo estar expressamente disciplinada na Convencgao. O preceito
deve ser respeitado por todos os conddminos, seus sucessores ou arrendatarios,

respondendo as penalidades previstas no caso de transgresséo.

O inquilino também ndo pode alterar a destinagao da unidade autbnoma.
Caso o faca, sujeita-se & agdo de despejo por infragdo legal ou contratual, por
iniciativa do conddmino locador. Na hipétese de este ndo tomar qualquer atitude, o
condominio poderé pressiona-lo por meio de agao cominatéria, para que aquele

adote medidas adequadas contra o seu inquilino.

“As caracteristicas exigidas por lei (conditiones legis), para a unidade
auténoma séo: a) estar separada das outras unidades integrantes do conjunto; b)
possuir saida prépria para via publica, seja diretamente (como lojas no andar
térreo), seja indiretamente, através das areas comuns; ¢) ter correspondéncia com
a fragédo ideal do terreno e das coisas comuns; d) ter designacéo especial, numeérica

ou alfabética.”™

% RODRIGUES, Silvio. Op. cit., p. 210.
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1.7.1 Limitagdes e restricoes

“O primeiro direito do dono do apartamento é de usa-lo conforme sua
destinacdo, como se proprietdrio fosse da coisa isolada, embora esse uso, por

circunstancias especiais, esteja sujeito a limitagbes. 20

RODRIGUES® entende que ha limitagdes e restricdes a serem respeitadas
por todos os conddminos, ou quem quer que esteja ocupando o imével sujeito ao

regime do condominio em edificagdes.

As limitacdes s&o aquelas insertas no direito de vizinhanga®. Todavia, além
de resguardar segurancga, sossego e saude, a Lei 4.591/64 acresce restricoes que
resultardo da Convencgdo e dependem de registro para serem oponiveis erga

omnes™.

A violacdo acarreta em penalidades aquele que a praticou, tais como a

aplicacdo de multas, fixadas pela Convengéo ou Regimento Interno.

% GOMES, Orlando. Op. cit., p. 228.

' RODRIGUES, Silvio. Op. cit., p. 211.

%2 «0g direitos de vizinhanga poderiam ser definidos como limitagdes impostas pela lei as
prerrogativas individuais e com o escopo de conciliar interesses de proprietérios vizinhos, reduzindo
os poderes inerentes ao dominio e de modo a regular a convivéncia.” Idem, p. 113.

33 A expressdo em latim “erga omnes” pode ser entendida como “contra todos”. COSTA, Wagner

Veneziani e MALTA, Luiz Roberto. Mini dicionario de expressdes juridicas. Sdo Paulo: icone, 1991.

p. 40.
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1.8 Partes comuns

De acordo com o artigo 3° da Lei 4.591/64, séo areas comuns o terreno que
se levanta a edificacéo, as fundacgdes, as paredes externas, o teto, as areas
internas de ventilacdo e tudo o mais que sirva a qualquer dependéncia de uso
comum. Nota-se que o disposto neste artigo &€ exemplificativo, sendo assim
consideradas aquelas necessérias aos interesses comuns partilhados pelos
conddminos, pela sua natureza, onde sobre as quais ndo pode haver transacéo, e

por destinagdo, mediante Convengdo do condominio.

A natureza juridica das partes comuns é a do condominio tradicional, isto e
“submetem-se ao dominio comum, forcado e necessério, de todos quantos sejam

proprietarios exclusivos de unidades™* mas em carater acessorio.

As coisas comuns s3o atribuidas o gozo ou fruicdo, n&o podendo ser

dispostas separadamente da unidade a que estejam vinculadas.

“A proibicdo envolve um preceito de ordem publica, o que significa ser

juridicamente impossivel transgredi-la mesmo através de uma Convengédo.”®

Assim sendo, a parte comum n&o pode ser objeto de livre disposicado, senédo

juntamente com a coisa principal.

% MAGALHAES, Roberto Barcellos de. Op. cit., p. 62.

35 |dem, ibidem.
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1.8.1 Indivisibilidade

A lei determina que as partes comuns s&o insuscetiveis de divisdo. Dai
decorre a principal distingdo do condominio em edificagées com o condominio geral
ou comum. “‘Naquele, a participagdo nas coisa comuns € forgada e ilimitada no
tempo, ao passo que, neste Ultimo, a indivisibilidade, além de poder ser parcial, €

temporaria e revogavel a qualquer tempo. 38

1.8.2 Inalienabilidade

A inalienabilidade refere-se as coisas comuns encaradas separadamente das
unidades autdnomas. Nesse caso, ha impossibilidade de sua transferéncia a

pessoas alheias ao condominio em edificagdes.

Essa caracteristica, desse modo, ndo pode ser encarada de modo absoluto,
tendo em vista a possibilidade de se alienar as unidades autbnomas e,
conseqlientemente, seus acessorios, isto é, a fracdo ideal das partes comuns e do

terreno em que se situa o imovel.

% MAGALHAES, Roberto Barcellos de. Op. cit., p. 63.
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1.9 O incorporador

O Titulo I, da Lei 5.591, de 16 de dezembro de 1964, trouxe uma inovacao.
Passou a dispor sobre a atividade das incorporagoes imobiliarias. Segundo o artigo
28, paragrafo Unico, ‘considera-se incorporagéo imobilidria a atividade exercida
com o intuito de promover e realizar a construgéo, para alienagéo total ou parcial de

edificagdes compostas de unidades autbnomas”.

“Sua aparicdo deve-se & generalizagdo do negdcio e a proliferacéo de
edificios em todas as grandes cidades. Pouco a pouco foram surgindo pessoas que
realizavam uma atividade peculiar, ligada a estes empreendimentos, e com 0 tempo
constituiu-se a figura, que se batizou com o nome de incorporador, gostou do

apelido e ficou.”’

Diante disso, o incorporador é a pessoa fisica ou juridica, comerciante ou
n&o, que realiza a venda antecipada do edificio, o entregando ao adquirente dentro

de certo prazo e condigbes.

De acordo com o artigo 31 da lei supra, somente podera ser incorporador: 0
proprietario do terreno; o promitente comprador®; o cessionario® deste ou

promiten’te40 cessionario; o construtor ou corretor de iméveis.

% PEREIRA, Caio Mario as Silva. Condominio e incorporacdes. 52 ed. Rio de Janeiro: Forense,

1985. p. 230.
3 promitente comprador (ou compromissario comprador) é uma das partes envolvidas num contrato

de compromisso de compra e venda. Tal contrato pode ser entendido como “o contrato pelo qual 0
compromitente vendedor obriga-se a vender ao compromissério comprador determidado imével pelo
preco, condigdes e modos avengados, outorgando-lhe a escritura definitiva assim que ocorrer o
adimplemento da obrigag&o”. DINIZ, Maria Helena. Op. cit., p. 423.
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PEREIRA* observa que “ndo importa que tenha sido tudo resolvido pelo

incorporador. A sua atividade cessa com a constituigéo da propriedade horizontal”.

% “Denominagéo dada a pessoa a quem se cede ou transfere um direito ou um crédito.” SILVA, De
Placido e. Vocabulario juridico. 42 ed. Rio de Janeiro: Forense, 1996. p. 421.

4 «promitente do latim promittens, de promittere, designa a pessoa qué faz uma promessa, ou
assume o compromisso de contratar uma obrigag&o ou desempenhar um ato juridico.” SILVA, De
Placido e. Op. cit., p. 473

“ PEREIRA, Caio Mario da Silva. Ob. cit., p. 230.
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2 CONSTITUICAO DO CONDOMINIO

2.1 O ato de instituicao

Dispbe o artigo 7° da Lei 5.491/64 que “O condominio por unidades
autébnomas instituir-se-& por ato entre vivos ou por testamento, com inscricdo
obrigatéria, no Registro de Iméveis, dele constando: a individualizagdo de cada
unidade, sua identificagdo e discriminagéo, bem como a fracdo ideal sobre o terreno
e partes comuns, atribuida a cada unidade, dispensando-se a descrigdo interna de

cada unidade”.

Verifica-se que o condominio em edificios & um instituto convencional, isto &,
exige a manifestagéo das partes interessadas na sua criagdo. “O ato de instituicdo

do condominio em edificios & sempre, portanto, um ato de vontade.”

O ato de instituicdo é o ato inicial, que pode ser realizado sobre prédio por
construir. Nesse caso, sera de responsabilidade do incorporador, que devera

inscrever seu empreendimento no Registro de Imoveis.

Se o edificio ja estiver construido, o condominio sera instituido pelo

proprietario. Seu ato podera ser inter vivos ou mortis causa.

“O ato inter vivos, pelo qual ordinariamente pode-se instituir o condominio,

reduz-se a um contrato, celebrado por instrumento particular ou publico, entre duas

2 pEREIRA, Caio Mario da Silva. Op. cit., p. 16.
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ou mais pessoas, no qual ajustam essa forma de dominio coletivo. Trata-se da

chamada escritura de discriminag&o”.®

A escritura de discriminacdo é um contrato preliminar, sendo mais tarde
completada pela Convengéo do condominio. Nesse documento, € discriminada a
situacdo do terreno, confrontacdo, mengédo da area total e dos respectivos titulos

aquisitivos, etc.

Ato distinto, “na escritura de Convengdo sé figuram como outorgantes e
outorgados os condéminos do prédio, ndo se atribuindo a propriedade a ninguém.
Por ocasido de sua lavratura, o condominio ja deve estar averbado no Registro de
Iméveis, o que faz presumir j& tenha sido levada a registro a escritura de
discriminagdo™,

Nada impede que a instituicdo seja por vontade unilateral de quem resolva
dispor, depois de sua morte, do destino a ser dado aos seus bens, caso em que
sera um ato, e ndo um contrato. Nesta hipétese, o testador deve realizar a
instituicdo do condominio no testamento. Ainda, podera fazer legado global,

deixando que os legatérios procedam a divis&o entre eles das unidades autdnomas.

Importante ressalvar que ao realizar a partilha das unidades criadas, o de
cujus ndo podera prejudicar a legitima dos herdeiros necessarios, pois se trata de

um bem patrimonial, como outro qualquer.

“Segundo o artigo 7° da Lei 4.591/64, pode o testador instituir formalmente o

condominio, redigindo o instrumento de sua especificacéo, discriminacéo e, até

4 MAGALHAES, Roberto Barcellos de. Op. cit., p. 77.

4 |dem, ibidem.
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mesmo, a Convencéo, de sorte que, aberta a sucesséo, seja o instrumento levado

ao Registro de Iméveis para formalizar-se a organizagéo legal do condominio.”®

Além dos requisitos comuns do testamento, o ato da instituicao do
condominio devera também seguir as regras estabelecidas no artigo 70. supra
citado, devendo constar a individualizacéo de cada unidade, sua identificacéo e
discriminagdo, bem como a fragdo ideal sobre o terreno e partes comuns, atribuida

a cada unidade, dispensando-se a descri¢éo interna de cada unidade.

O testador devera tomar todos os cuidados para cumprir 0s requisitos
necessarios a instituicdo, para evitar lacunas ou enganos que afetem a validade de
tal ato. Assim sendo, “convém inserir cléusula que autorize o legatario a completar,
por ocasido do registro e organizagdo do condominio, quaisquer dados que

porventura ndo tenham constado da disposi¢&o testamentéria™®.

2.2 Convengao do condominio

Depois de instituido o condominio, pela inscricdo da escritura de

discriminag&o no registro imobiliario, sera aprovada a sua Convengéo.

A Convencao é o “ato em que se regulam os direitos e obrigagbes reciprocas

dos condéminos, o estabelecimento do modus vivendi deles no condominio™,

4 ERANCO, J. Nascimento. Condominio em edificios. 5 2 ed. S&o Paulo: Revista dos Tribunais,
1988. p. 21.

 1dem, p. 22.

47 MAGALHAES, Roberto Barcellos. Op. cit., p. 85.
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tendo por objeto as relagdes basicas da vida social e tornando-se lei aos

conddminos.

“Os civilistas geralmente afirmam que a Convengdo de Condominio de
edificios em apartamentos tem caréter contratual, porque deriva da vontade de
todos quantos a subscrevem. Mas, além de seu carater contratual, a Convengéo é
ato normativo, motivo pelo qual se impde a todos quantos ocupem O edificio, ainda

que transitoriamente.”

A Convencao do condominio é obrigatéria, por forga do que dispde o artigo
9° da lei 5.491/64 e deve ser levada ao Registro de Imoveis, em obediéncia ao
artigo 167, 1, 17, da Lei 6.015, de 31.12.73 (Lei dos Registros), para que produza
seus efeitos, vinculando todos os condominos e ocupantes das unidades

autonomas.

S3o0 partes para a sua elaboragao os proprietarios, promitentes compradores,
cessionarios ou promitentes cessionarios dos direitos pertinentes a aquisigdo das
unidades autdnomas, exigindo para a sua aprovagdo a anuéncia de titulares de
direitos que representem, no minimo, dois tergos das fracbes ideais que compdem
o condominio, e, seus efeitos, como ja foi dito, atingem terceiros, inclusive aqueles

que foram voto vencido, isto €, os que se opuseram as suas disposigoes.

O legislador silenciou quanto & solugdo a ser dada ao problema no caso de
nao ser alcangado o quorum minimo (2/3) para a sua aprovagao. De fato, nenhum

condominio pode ser considerado regular sem que haja a Conveng&o. Assim,

8 ERANCO, J. Nascimento. Op. cit., p. 56.
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segundo FRANCO®, qualquer interessado pode reclamar sentenca judicial

complementar™.

Mdltiplas sdo as disposigdes a serem disciplinadas pela Convengao, todavia
dois principios fundamentais devem ser observados: o da supremacia da ordem

publica e o da autonomia da vontade ou liberdade de convengao.

“Se a Convencdo violar direito comum ou o direito subjetivo de qualquer
condémino, poderéd o prejudicado, ou interessado em restabelecer a legalidade na
vida condominial, ajuizar agéo ordinéria de anulagéo. Réu na ag&o é o condominio,
que deveré ser citado na pessoa do sindico, segundo decidiu em caso analogo o
Supremo Tribunal Federal (RT 539/206). Né&o obstante a autoridade do Excelso
Pretério, entendemos que a Convengdo resulta de decisdo coletiva de seus
subscritores, motivo pelo qual devem todos eles ser citados para acdo anulatéria do
ato juridico que praticaram. Nesse sentido decidiu o 10. TACivSP na Ap. 312.172,

julgada no dia 6.2.85.”'

O § 3° do artigo 9° da Lei do Condominio em Edificacdes, disciplina as

matérias que obrigatoriamente dever&o constar de tal ato. Sen&o vejamos:

“a) a discriminagdo das partes de propriedade exclusiva, e as de condominio,

com especificagbes das diferentes areas;
b) o destino das diferentes partes;

c) 0 modo de usar as coisas e Servicos comuns;

* |dem, p. 59.
% Nesse sentido, o Juizo competente teria a incumbéncia de suprir a falta de votos para a aprovagao
da Convengéo do condominio.
" |dem, p. 62.
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d) encargos, forma e proporgédo das contribuicées dos condbéminos para as

despesas de custeio e para as extraordinarias;
e) o modo de escolher o sindico e o conselho consultivo;
f) as atribuicbes do sindico, além das legais;
g) a definigdo da natureza gratuita ou remunerada de suas fungdes;

h) o modo e o prazo de convocagéo das assembléias gerais dos

condéminos;
i) 0 quorum para os diversos tipos de votacbes;
j) a forma de contribuic&o para constituicdo do fundo de reserva;
l) a forma e o quorum para as alteragbes da Convengéo;

m) a forma e o quorum para a aprovagao do Regimento Interno quando nao

incluidos na prépria Convengéo.”
Devem-se reputar nulas ou ndo escritas as seguintes restricoes:

“3) a obrigagdo de pedir consentimento aos demais condéminos para alienar

sua unidade ou constitui-las objeto de garantia real;

b) limitagdo ao numero de moradores da unidade’;

52 ERANCO, J. Nascimento. Op. cit., p. 92, tem opinido diversa sobre esse assunto, acredita que “a
Conveng&o pode vedar a ocupagédo das unidades auténomas, notadamente quando residenciais, por
familias numerosas e com filhos menores, ou que possuam animais incémodos. Algumas decisbes
judiciais fundadas em um falso solidarismo chegaram a punir proprietarios que se recusavam a
alugar apartamentos a inquilinos com filhos menores, a pretexto de que a familia e as criangas tém
protegdo especial do Estado. Mas & preciso proteger também o direito dos que se dedicam ao
estudo e precisam de siléncio, ou das pessoas idosas que, até em beneficio de sua saude, precisam
de tranqiiilidade no uso das éreas de lazer, 0 que é, em regra, impossivel nos edificios habitados por
grande numero de criangas”.
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c) sua exclusdo das assembléias gerais ou do direito a fiscalizagdo dos atos

da administracdo, etc.”
Além das clausulas obrigatérias, segundo FRANCO®*, sdo convencionaveis:
a) roteiro da Assembléia Geral;

b) limitagdo do nimero de mandatos aoc mesmo procurador - limita o nimero
de mandatos que alguém pode receber para representar conddminos nas

assembléias gerais, costumando-se a restringir a trés procuragdes.

c) assembléia em sessdo permanente - quando o objeto da Assembléia né&o
puder ser decidida no mesmo dia, delibera-se pela sua suspensdo. Nesse caso 0s

presentes j& estardo convocados para a proxima, e serdo notificados os ausentes.
’ d) utilidade do registro da Ata no Registro de Titulos e Documentos;

e) livros adotéveis no condominio;

f) responsabilidade do sindico pela guarda do arquivo e documentos;

g) restricdo do direito do conddmino em atraso no pagamento das

despesas™.

53 MAGALHAES, Roberto Barcellos de. Op. cit., p. 89.

% ERANCO, J. Nascimento. Op. cit., p. 153.

% Esse entendimento ndo é pacifico entre os doutrinadores, MAGALHAES (apud FRANCO, J.
Nascimento, Op. cit., p. 157) em posicionamento contrario dispbe: “Além das penas pecuniarias
previstas, nenhuma outra que importe em privagéo de direitos condominiais pode ser estabelecida
em Convengédo ou aplicada pelo condominio ao faltoso. N&o seré licito, assim, impor-lhe a privagéo
do uso e gozo da coisa comum, como a Supress&o do fornecimento de &gua, luz e gas, ou de outros

direitos, como o de voto nas assembléias gerais, j& que os meios de coergdo ao cumprimento de sua
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2.2.1 Discriminagdo das partes de propriedade exclusiva, e as de

condominio, com especificagcdes das diferentes areas

A discriminacdo define as partes de uso comum, bem como as de
propriedade exclusiva, sendo cada uma delas assinalada por uma designagdo
numérica ou alfabética. Abrange a descrigdo do terreno em que se levantar a
edificacdo, suas instalagdes principais, as areas de ventilagdo e de passagem ou
de acesso & via publica e as unidades entre si e tudo o mais que sirva a qualquer

dependéncia do uso comum.

As partes comuns dever&o ficar claramente designadas para que nenhum

conddmino a utilize de forma exclusiva.

Nesse aspecto hé controvérsias entre os doutrinadores sobre a possibilidade
ou n3o de algum conddmino utilizar exclusivamente certa area pertencente as

partes comuns do edificio.

FRANCO® entende que “o tdpico final do art. 3° da Lei 4.591/64 n&o contém
disposicdo de ordem piblica, razdo pela qual podem 0s conddéminos resolver em
contrério, na condicdo de o fazerem unanimamente, (...) havendo unanimidade dos
condéminos ou pertencentes a aquisi¢do das unidades autdbnomas, é perfeitamente

possivel consignar, na Convengéo, o direito de uso exclusivo, por qualquer um

obrigag8o de pagar s&o estritamente aqueles que a lei faculta a Convengdo cominar. Os limites
penais encontram-se definidos legalmente, néo podendo os condéminos excedé-los”.
% FRANCO, J. Nascimento. Op. cit., p. 83.
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deles, de determinadas partes de propriedade comum, sejam ou ndo contiguas as

unidades a que se vincularem”.

Ja MAGALHAES® afirma que “pode a Convengdo, por exemplo, tornar
privativo, embora sempre em cardter precério, o uso de certa parte das areas
comuns por um sé condémino. Trata-se de uma concesséo que tera de se limitar ao
simples uso do condémino, sem jamais importar em outorga de direito de
propriedade, posto que as dreas comuns, por definigdo juridica, s&o indivisiveis e

inalienaveis”.

2.2.2 Destino das diferentes partes

“Quanto & destinagdo das partes do edificio, devera a Convengéo
estabelecer claramente quais sdo as unidades residenciais, as comerciais ou de
uso profissional, atendidas sempre as limitagbes de carater administrativo, as
posturas municipais e, principalmente, no caso das incorporagbes em curso, 0 que
constar do plano originario e das plantas e projetos aprovados pela

municipalidade.”™®
A Convencao deveré ter em conta a situag&o juridica preexistente, isto &, o

que ja estiver definido no instrumento preliminar de incorporagéo ou de construgao,

ndo poderd ser alterado. “Os condbéminos tém direito adquirido de receber

5" MAGALHAES, Roberto Barcellos de. Op. cit., p. 88.
% FRANCO, J. Nascimento. Op. cit., p. 92.



exatamente o edificio projetado, sem deturpacdo do plano inicial. Nazo
esquecendo, todavia, que contra o interesse publico n&o existe direito adquirido.
Contudo, segundo MAGALHAES® | comportara alteragdo no caso de os
interessados renunciarem a seus direitos. Subtende-se, assim, que a votagao que
comportar a unanimidade dos conddminos, podera vir a alterar a destinagao do
edificio anteriormente estipulada. Nesse caso, comprovando-se a assinatura de
todos os conddminos, sera, a inovacdo introduzida, averbada junto ao Registro de
Iméveis. O pedido de averbago “deve ser acompanhado de planta modificativa do
projeto inicial aprovado pela Municipalidade ou pelo 6rgdo administrativo
competenté, além do alvaré de construgdo, com as modificagbes devidamente

anotadas™".

2.2.3 Modo de usar as coisas e servicos comuns

Dispde o artigo 19 da Lei 4.591/64 que “Cada conddmino tem o direifo de
usar (...) as partes e coisas comuns, de maneira a ndo causar dano ou incémodo
aos demais conddéminos ou moradores, nem obstaculos ou embarago ao bom uso

das mesmas partes por todos”.

Desse modo, é vetado o uso de forma nociva ou perigosa ao s0ssego, a

salubridade e & seguranca dos conddminos. E proibido também praticar atos que

% |dem, p. 94.
8 MAGALHAES, Roberto Barcellos de. Op. cit., p. 91.
8 FRANCO, J. Nascimento. Op. cit., p. 95.
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criem obstéculos ou embaraco da coisas comuns, tais como obstruir passagem

comum, danificar instalacdes, alterar a fachada externa, entre outros.

2.2.4 Encargos, forma e proporgdo da contribuicdo para as despesas de

custeio e para as extraordinarias

As despesas estdo dividas em duas classes, as de custeio ou ordinarias e as
extraordinarias. As primeiras referem-se & manutengdo dos servigos comuns,
dentre eles, o pagamento de salario dos empregados, taxas de consumo, seguro do
edificio, honorarios do administrador ou do sindico, materiais de limpeza, etc. Ja as
despesas extraordinarias s&o as inovagbes ou reparagoes necessarias, Uteis ou

voluptuarias.

Em principio, as despesas serdo rateadas conforme a quota ideal de cada
conddmino. FRANCO®?, em seus comentérios, afirma que “esse critério SO deve ser
adotado quando a todas as unidades autdbnomas se possibilita igual utilizagdo das

coisas e servigos comuns”.

Assim, a Convencéo podera dispor de maneira diferente, isentando certa
categoria de conddéminos de participar do rateio de algumas verbas fundando-se na
menor participacdo. O exemplo mais comum dado pelos doutrinadores refere-se ao
ndo pagamento daqueles proprietarios de apartamentos em andar térreo, das

despesas relativas aos elevadores.

62 |dem, p. 101.
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2.2.5 Modo de escolher o sindico e suas atribuicoes

A Convencdo podera estabelecer o modo de escolha do sindico e dos
membros do Conselho Consultivo, entretanto ha a obrigatoriedade de ser feita
através de eleico, sob pena de nulidade da escolha. Em contrapartida, a forma de
realizacdo da eleicdo poderéd ser livremente estabelecida. A mais coerente é a

eleicdo em Assembléia Geral, especiaimente convocada para este fim.

As atribuicdes legais do sindico, sua remuneragéo entre outras coisas, seréo

abordadas mais adiante.

2.2.6 Modo e prazo da convocagdo das assembléias gerais de

condéminos

A Assembléia Geral é o 6rgdo méaximo da administragdo do condominio, €
subdivide-se em: Assembléia Geral Ordinéria, realizada anualmente; Assembléia

Geral Extraordinaria.®
A Convengao estipularéa modo e prazo para a sua convocagao.

O modo compreende: a iniciativa da reuni&o (pelo sindico a Assembléia
Ordinaria, e por este ou qualquer condomino, a Extraordinaria); e a forma do ato

convocatorio.

% FRANCO, J. Nascimento. Op. cit, p.132, afirma haver uma terceira modalidade de assembléia,

denominada Especial, cuja fungéo é a solugéo de alguns problemas peculiares.



2.2.7 Quorum para os diversos tipos de votacao

A Convencdo estabelecerda o quorum, isto é, 0 numero minimo de

participantes de uma reuni&o para que se possa livremente deliberar.

Em alguns casos porém, esse quorum ja é previamente estabelecido por lei,

ndo podendo ser alterado. Entre eles:

“a) metade mais uma das fragbes ideais do terreno, para deliberagdo sobre a
reconstru¢do ou venda do terreno ou materiais, em caso de sinistro que destrua

mais de 2/3 de uma edificagéo (art. 14);

b) mais de 2/3 das quotas ideais do terreno, para a demoligdo ou
reconstrucdo de edificacdo condenada pelas autoridades, ou que ameace ruina

(art.17);

¢) 2/3 dos conddéminos presentes em Assembléia especialmente convocada,

para destituicdo do sindico (art. 22, § 5°);

d) maioria de votos dos presentes, para aprovacdo das despesas de
condominio na Assembléia Geral Ordinéria que anualmente deve ser convocada

para deliberar sobre o orgamento (art. 24);

e) 2/3 das fragcBes ideais do terreno, salvo estipulagdo diversa na

Convencéo, para a modificagéo desta (paréagrafo Unico do art. 25);

f) unanimidade, para as modificagbes na fachada do edificio feitas pelo
proprietéario ou titular de direito & aquisicdo de unidade auténoma (art. 10, § 29,

assim como pelo préprio condominio, por sua administracdo.”™

% |dem, p. 137.



As decisdes tomadas em Assembléia que cumpram todos os requisitos para

a sua validade, obrigam a todos os conddminos.

Héa casos peculiares, como a hipétese de um dos co-proprietarios possuir

sozinho mais de 50% (cinqlienta por cento) das fracbes ideais do terreno.

Para se reprimir o abuso da maioria ficticia® , entende-se que a Convengéo
podera prever, em suas clausulas, a regulamentacéo quando da ocorréncia desse

caso especifico.

A minoria também pode abusar de seu direito negando numero para as

deliberacdes urgentes, nesse caso, cabe a intervenc&o judicial para coibir tal ato.

2.2.8 Forma de contribuigdo para a constituicdo do Fundo de Reserva

O Fundo de Reserva é o capital constituido para ser utilizado em despesas
eventuais ou extraordinarias, evitando que os conddéminos sejam pegos de surpresa
com despesas inesperadas. Sendo assim, tem por fim custear obras de grande
vulto, como pintura da fachada, substituicdo de elevadores, indenizacdes

trabalhistas, etc.

Uma vez formada, a reserva de capital incorpora-se ao patrimdnio do
condominio, n&o podendo vir a ser distribuida entre os condominos, nem restituida

proporcionalmente ao que deixar de participar do condominio.

8 ge da a maioria ficticia quando um co-proprietario possui mais de 50% (cinglienta por cento) das
fragdes ideais do terreno, podendo assim impor sua vontade quando da votagdo em assembléia
geral. Tal expressdo é utilizada por FRANCO, J. Nascimento. Op. cit., p. 141.
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2.2.9 Forma e quorum para alteracdo da Convencao

O parégrafo Unico do artigo 25 da Lei 5.491/64 dispGe, in verbis: “Salvo
disposicdo diversa da Convencgéo, esta s6 podera ser modificada em assembléia
geral extraordinaria, pelo voto minimo, de condéminos que representem dois tergos

do total das fragles ideais”.

H& quem entenda que n3o ha necessidade de haver Assembléia Geral
Extraordindria, para a modificagéo da Conveng&o, pois a lei, em seu artigo 9°, § 2°
estabelece que para a sua aprovagdo é necesséria a reunido de, no minimo, dois
tercos das “assinaturas” dos titulares das fragoes ideais. Mas alguns autores,
acreditam que apenas a realizagdo de assembléia, e a possibilidade de discuss&o

sobre os assuntos a serem alterados é que legitimam tal ato.

Cumpre acrescentar que, para determinados assuntos, como alteragéo de

fachada, precisam da anuéncia da unanimidade dos conddminos.

Ainda, ha a discuss&o sobre a possibilidade de modificagdo da Convencéo
do Condominio em Assembléia Geral Ordindria. Sobre esse assunto, entende
FRANCO® a existéncia dessa possibilidade, desde que “previamente anunciada na

ordem do dia”.

% FRANCO, J. Nascimento. Op. cit., p. 147.
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2.2.10 Penalidades

O conddmino que der destinagdo diversa da estabelecida a sua unidade
autdbnoma, estara sujeito ao pagamento da multa convencionada, além de ter que
desfazer tal ato. Da mesma maneira, estardo sujeitos as penalidades cabiveis®’, os
conddminos que prejudicarem o sossego, a salubridade e a seguranca dos
moradores, que ndo pagarem corretamente a sua contribuicdo, enfim, que violarem
quaisquer dos deveres estipulados na Conveng@o ou no Regimento Interno, sem

prejuizo da responsabilidade civil ou criminal que no caso couber.

“A Convengdo ou Regulamento Interno podera estabelecer sangédo a ser
imposta pelo sindico ao infrator, ou, no seu siléncio, os préprios conddéminos
reunidos em assembléia geral, sem prejuizo da agdo cominatoria cabivel no caso,
intentada pelo sindico para que o infrator se abstenha de continuar infringindo a lei
e a Convengdo, e da agdo de responsabilidade civil por danos e prejuizos

porventura causados ao condominio em virtude do mal uso da pro,oriedade.’68

Ha duas espécies de penas a serem aplicadas ao infrator dos deveres do
conddmino: a multa; e a obrigagdo de desfazer a obra ou de abster-se de praticar o

ato ilegal.

A primeira é convencional, devendo estar prevista na conveng&o. E, na
recusa do pagamento pelo conddmino, pode ser cobrada via judicial “art. 22, § 1°,

“d” , da Lei 4.591/64.

® Sobre restrigdes de direitos, ver nota 53.
& MAGALHAES, Roberto Barcellos de. Op. cit., p. 91.
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Ja a segunda penalidade é aplicada, sem prejuizo da multa, quando da
préatica de ato abusivo por parte do conddmino. Conforme o § 1° do art. 10, in fine,
da mesma lei, cabe ao sindico ou a qualquer conddmino, na sua omissao (art. 21,
paragrafo Unico), com autorizagdo judicial, mandar desmancha-la, a custa do

proprio transgressor, se este no a desfizer no prazo que Ihe fora estipulado.

S0 cabiveis as seguintes agdes: agdo de nunciacao de obra nova, que tem
como pressuposto obra inacabada; e, acéo cominatéria, para impedir que O
conddmino transgrida proibigdes legais, ou para exigir do dono do prédio vizinho, ou

do conddmino, demolicdo, reparagdo ou caugéo pelo dano iminente.

2.3 Regimento Interno

O Regimento Interno pode constar do proprio texto da Convengado, ou

redigido posteriormente. Caso em que a Convengéo estabelecera a forma de sua
aprovagao.

Sua finalidade é interna, isto &, disciplina o uso das coisas comuns, sendo
um instrumento complementar & Convengao, solucionando os problemas mais

rotineiros.

“Ao regulamento toca apenas disciplinar o uso e funcionamento do edificio,

sendo-Ihe estranha qualquer outra matéria. 0

8 FRANCO, J. Nascimento. Op. cit., p. 150.
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Por ser um instrumento complementar, a lei ndo exige quorum minimo para a
sua aprovacdo e nem a forma ideal. Podera ser por maioria absoluta ou simples,
sem que haja também a necessidade da realizagéo de assembléia geral, bastando
assinaturas dos conddminos. De acordo com o estipulado na Convencao, conforme

foi dito anteriormente.
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3 DAS DESPESAS, ADMINISTRAGAO E EXTINGAO DO CONDOMINIO

3.1 Das despesas do condominio

Pode-se denominar como despesas do condominio “todos os gastos feitos
com a conservagdo e manutengdo das partes comuns e dos servigos gerais do

condominio™™.

A contribuicdo do condominio ou taxa de condominio (porque corresponde a
uma restituicdo pecunidria dos servigos prestados), quando regularmente aprovada
em assembléia obriga a todos os conddminos, de acordo com Os critérios

estabelecidos na convengéo.

Regra geral, a divisdo dos encargos financeiros seré proporcional & fragbes
ideais do terreno e das partes comuns. Tal critério é universalmente aceito, todavia,
existem outros baseados, por exemplo, no uso, isto €, no grau de utilizagdo ou
proveito das coisas e servicos comuns; ou o no numero de moradores das diversas

unidades autdbnomas.

Cumpre dizer que a lei ndo obsta a liberdade de escolha do critério e, o0 que

for convencionado entre as partes, constituira lei entre elas.

Diante disso, cabe & convengéo estabelecer a forma, critérios, prazos, €

demais itens referentes ao pagamento das despesas.

0 MAGALHAES, Roberto Barcellos de. Op. cit., p. 111.
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3.1.1 Despesas ordinarias e extraordinarias

As despesas do condominio classificam-se em ordinarias e extraordinarias,
conforme refiram a necessidades de rotina ou a situagdes financeiras excepcionais,

criadas por necessidades urgentes ou imprevistas™’.

Despesas ordinérias s&o aquelas necessarias para a conservagao do prédio,

sua administragcéo e funcionamento.

As despesas de administracdo dizem respeito & comiss@o do sindico,

saldrios dos empregados, de expediente, entre outras.

Tratando-se de ordinérias, devem ser designados os prazos do pagamento,
depois de elaborado o orgcamento respectivo e submetido a aprovagdo em

assembléia geral ordinaria.

Ja as despesas extraordindrias sdo aquelas destinadas a inovagbes ou
reparacdes necessarias, Uteis ou voluptuarias. “Os gastos extraordinarios devem
ser também previamente deliberados em assembléia geral extraordinéria, salvo se
o sindico for compelido a efetiva-las de imediato, em situagbes excepcionais, ou em
virtude de exigéncias das autoridades cessionarias de servigos publicos, hipotese

em que a posteriori ele os justificara perante a assembléia geral. w2

Para dirimir qualquer ddvida, a Lei ndmero 8.245, de 18 de outubro de 1991

(Lei de Locagdes) dispde em seu art. 22 e 23, In verbis:

“art. 22. O locador é obrigado a:

™ |dem, p. 112.
2 ERANCO, J. Nascimento. Op. cit.,, p. 164.
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X - pagar as despesas extraordinérias de condominio.

Paréagrafo Unico. Por despesas extraordinérias de condominio se entendem
aquelas que ndo se refiram aos gastos rotineiros de manutengdo do edificio,

especialmente:

a) obras de reformas ou acréscimos que interessem & estrutura integral do
imovel;

b) pintura das fachadas, empenas, pogos de aceragédo e iluminagdo, bem

como das esquadrias externas;

c) obras destinadas a repor as condigbes de habitabilidade do edificio,

d) indenizagdes trabalhistas e previdenciarias pela dispensa de empregados,

ocorridas em data anterior ao inicio da locagéo;

e) instalagdo de equipamentos de seguranga e de incéndio, de telefonia,

intercomunicagéo, de esporte e de lazer;
f) despesas de decoragdo e paisagismo nas partes de uso comum;
g) constituicdo de fundo de reserva.
Art. 23. O locatario & obrigado a:
XII - pagar as despesas ordinarias de condominio.

§ 1° por despesas ordindrias de condominio se entendem as necessarias a

administracdo respectiva, especialmente:

a) salarios, encargos trabalhistas, contribuicBes previdencidrias € sociais dos

empregados do condominio;

b) consumo de &gua, esgoto, gas, luz e forga das areas de uso comum,
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c) limpeza, conservagdo e pintura das instalagbes e dependéncia de uso

comum;

d) manutengédo e conservacdo das instalagbes e equipamentos hidraulicos,

elétricos, mecénicos e de seguranga, de uso comum,

e) manutengdo e conservagdo das instalagbes e equipamentos de uso

comum destinados a prética de esportes de lazer;

f) manutencéo e conservagéo de elevadores, porteiro eletrbnico e antenas

coletivas;

g) pequenos reparos nas dependéncias e instalacdes elétricas e hidraulicas

de uso comum;

h) rateios de saldo devedor, salvo se referentes a periodo anterior ao inicio
da locagéo;

i) reposicéo do fundo de reserva, total ou parcialmente utilizado no custeio ou
complementagéo das despesas referidas nas alineas anteriores, salvo se referentes

a periodo anterior ao inicio da locagdo.”

Verifica-se, pela expressdo “especialmente” que 0s referidos artigos sé&o
exemplificativos, podendo haver outras hipoteses de despesas ordinarias e

extraordinarias.

Todos os conddminos devem custear as obras efetuadas com regularidade
ou o servico comum, ndo podendo isentar-se de tais encargos mediante renuncia
do direito de se utilizar do servigo comum. E ilicito também, aquele que renuncia ao

direito de voto eximir-se ao cumprimento das deliberagdes da assembléia.
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MAGALHAES™ afirma que “tratando-se (...) de rendncia dtil, ou seja, com 0
fim deliberativo de evitar o condémino de contribuir para as despesas ao que julga
néo ser indispensével ao uso e gozo de sua unidade, ndo surtira qualquer efeito
prético se ndo se submeter seu ato a deliberagdo dos condéminos. Estes € que,
apreciando suas razes de rendncia, poderéo decidir a respeito da exoneragéo ou

néo de sua contribuicdo”.

PACHECO™ contempla que, para a aprovagdo das despesas voluptuarias,
hé a necessidade da aprovacdo da maioria absoluta, isto €, exige quorum de

metade mais um de todos os conddminos.

3.1.2 Da mora

A convencao do condominio cabe estabelecer a forma, prazos, critérios, para

o recolhimento das contribuicées devidas pelos conddéminos.

Considera-se em mora o conddmino que se atrasa no recolhimento de sua
contribuicdo, bastando, para a sua caracterizag@o, o simples decurso do prazo de
pagamento. Assim sendo, n&o ha necessidade de qualquer interpelagéo judicial, ou
n&o, para que o conddmino seja constituido em mora, a nao ser que ndo haja prazo
assinalado, conforme disposigdo do art. 960 do Codigo Civil Brasileiro, sen&o

vejamos:

3 MAGALHAES, Roberto Barcellos de. Op. cit,, p. 127.
4 PACHECO, Sidney Alves. Manual do condominio. Rio de Janeiro: Forense, 1994. P. 60.
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“art. 960. O inadimplemento da obrigagéo, positiva e liquida, no seu termo

constitui de pleno direito em mora o devedor.

N3o havendo prazo assinado, comeca ela desde a interpelagéo, notificagéo,

ou protesto.”

O § 3° do artigo 12 da Lei n° 4.591/64 determina a cobranca de juros
moratérios de 1% (um por cento) ao més, acrescidos da multa prevista na
convengdo em percentagem n&o superior a 20% (vinte por cento) sobre o débito em

atraso.

“Se a mora perdurar por mais de seis meses, sera licito ainda ao
administrador, desde que a convengdo o autorize, atualizar o valor monetario do
débito, da mesma forma por que séo corrigidos 0s debitos fiscais, os aluguéis, etc.,

isto & de acordo com os indices de apreciagédo da mora editados oficialmente.””

S6 poderdo ser aplicadas, ao conddmino faltoso, penas pecunidrias, nao
podendo estabelecer outra que importe em privagdo de direitos, ‘4 que os meios de
coercdo ao cumprimento de sua obrigagdo de pagar séo estritamente aqueles que

a lei faculta & convencdo cominar”™.

Pode haver também a mora por parte do condominio, que ocorre quando o
sindico se recusa a receber a contribuigdo no tempo, lugar e forma convencionada,
ou ainda, quando 0 mesmo negar-se a ir ou mandar receber a contribuicdo na
residéncia do conddmino se este estiver impossibilitado de sair, ou quando o
pagamento for considerado intempestivo ou insuficiente. Nesses casos, cabe ao

conddmino propor agéo de consignagéo em pagamento.

5 MAGALHAES, Roberto Barcellos de. Op. cit., p. 121.
76 |dem, p. 122.
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3.1.3 Da cobranca

Ao sindico é incumbida a tarefa de arrecadar as contribuicbes pagas pelos
conddminos, podendo, ainda, ingressar em juizo como representante do
condominio, conforme disposto no §1°, alinea “a” do artigo 22 da Lei supra citada:
“§ 1° Compete ao sindico: a) representar, ativa e passivamente, o condominio, em
juizo ou fora dele, e praticar os atos de defesa dos interesses comuns, nos limites

das atribuicBes conferidas por esta lei ou pela convengéo.”

Poderdo ser cobradas tanto as quotas ordinarias, como as extraordinarias,

mesmo que estas possuam menos liquidez.

O rito a ser seguido é o sumdrio do art. 275, Il, ¢, do Coddigo de Processo
Civil. N3o se sabe, porém, se as despesas inferiores a 40 (quarenta) salarios
minimos serdo cobradas no Juizado Especial ou na Justica Comum. Ha aqueles
que entendem n&o ser o condominio pessoa juridica, mas se aproximar dessa
figura. Sabe-se que a Lei 9.099/95 dispde serem apenas as pessoas fisicas
capazes de propor agdes perante 0 Juizado Especial, contudo, a pessoa juridica de

direito privado podera ser ré.

Enquanto ndo haja disposicao expressa, a Jurisprudéncia se encarrega de

dirimir tais duvidas. Mas o entendimento varia entre 0s Tribunais.
Ja decidiu o Tribunal de Justica de Santa Catarina:

Condominio. Agdo cominatéria. Valor da causa inferior a quarenta
salérios minimos. Competéncia dos juizados especiais. “Conforme
concluiu a Secgéo Civil deste Tribunal, pode 0 condominio, na defesa da
comunidade dos condéminos, litigar como autor perante o Juizado
Especial, uma vez que nédo se inclui no conceito de pessoa juridica. Ipso
facto, em se tratando de agéo cominatéria cujo valor da causa néo é
excedente a quarenta saldrios minimos, a competéncia para 0 Seu

48



processamento e julgamento é dos Juizados Especiais” (TJSC, 3a. Cam.
Civel, Ac. 97.010385-9, rel. Des. Eder Graf, j. 30.09.1997).

Conflito de competéncia. Condominio. Agéo de cobranga. Inteligéncia do
art. 8°, § 1° da Lei n. 9.099/95. Décima conclus&o interpretativa da se¢éo
civil. Competéncia dos juizados especiais. “Ndo sendo pessoas juridicas
na acepgdo lega do termo e sim orgdos destituidos de personalidade,
aos quais a lei confere legitimidade para, na defesa de seus condbéminos,
residir em Juizo, os condominios podem litigar, como autores, perante 0s
Juizados Especiais. Alids, no mesmo sentido &€ a décima concluséo
interpretativa da colenda Secgéo Civil deste Tribunal” (TJSC, 1a. cam.
Civel, Ac. 97.006732-1, rel. Des. Trindade dos Santos, j. 09.09.1997).

Opinido contraria possui o Tribunal de Algada de S&o Paulo, senao
vejamos:

“Incompeténcia do Juizado Especial de Pequenas Causas - Lei 9.099/95
- Embora ndo seja pessoa juridica, desta mais se aproxima do que a
pessoa fisica” (1° TACivSP, 72 Cam. Civel. Ag 678.399-7, DJSP 1,
19.04.1996, p. 106).

De acordo com FRANCO7” devem ser cumpridos os seguintes requisitos: “a)
orgamento prévio aprovado pela assembléia geral ordindria para as despesas
rotineiras (art. 24), ou em assembléia geral extraordinaria, convocada para 0S
gastos eventuais n&o previstos no orgamento anual do condominio (art. 25); b)
aprovagdo por quorum regular previsto em convencédo (art. 24); c) exibigdo dos
comprovantes; d) prévia comunicaggo pelo sindico, noa oito dias subseqientes a
assembléia geral, da previsdo orgamentaria e do rateio (art. 24, § 2°). (...) Sem
preencher tais requisitos, o autor sera julgado carecedor da agéo, embora corrente

mais liberal permita 0 prosseguimento do feito pelo rito ordinario”.

N3o ha qualquer lei que estabeleca prazo prescricional para agdo de

cobranca das despesas do condominio, PEREIRA™, entretanto, entende ser de 20

(vinte) anos.

7 ERANCO, J. Nascimento. Op. ¢it., p.172.
78 PEREIRA, Caio Mario da Silva. Apud FRANCO, J. Nascimento, Op. ¢it., p. 182.
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3.1.4 Especificidades

a) Responsabilidade pelas despesas de condominio relativas a unidade

autdbnoma vendida:

Nenhuma venda ou promessa de venda pode ser feita sem exibicdo de
quitagéo de divida pecuniaria. E o que determina o paragrafo Unico, do art. 4° da Lei

4.591/64.

A lei supra mencionada, entretanto, néo prevé a hipétese de o devedor nao
ter efetuado o pagamento por motivos que considerou relevantes, tais como
iregularidades na aprovagdo do orgamento, ilegalidade das despesas, efc.. Nao
sendo justo que, enquanto ha discusséo judicial, o devedor fique impedido de

vender seu apartamento.

A Constituicdo Federal de 1988 assegura o direito de propriedade e,
conseqlentemente, o da sua disponibilidade. Assim sendo, FRANCO™ entende
que “pode o condémino caucionar a quantia discutida e obter (...) autorizagdo
judicial para a alienagdo” Ou ainda, podera ser efetuada a venda se o adquirente

declarar que conhece o litigio e que respondera por suas consequéncias.

b) Bem de familia, clédusula de impenhorabilidade e inalienabilidade e a

responsabilidade pelas despesas do condominio:

® FRANCO, J. Nascimento. Op. cit., p. 167.
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Discussbes de ordem pratica surgem sobre a possibilidade de constricao
judicial de bens reconhecidos como "de familia"®®, ou que contenham cléusula de
impenhorabilidade e inalienabilidade, para a cobranga das despesas de

condominio.

O artigo 3° da Lei 8.009, de 29 de margo de 1990, enumera 0s casos em que
o bem de familia pode ser penhorado, dentre eles: “/V - para cobranga de
impostos, predial ou territorial, taxas e contribuicées devidas em funcédo do
imével familiar’(grifou-se). Ha entendimentos no sentido dessa ultima parte se

referir s despesas de condominio.

FRANCO®' entende que “as despesas do condominio séo, antes de tudo, de
divida propter rem, de responsabilidade do préprio imovel, pouco importando quem
seja proprietério”. Ademais, continua o autor, “‘chega a ser imoral a posi¢cdo de
alguns donos de apartamento (...), quando comodamente deixam de pagar sua cota
nas despesas do condominio, transferindo essa obrigagdo aos demais

condéminos™?.
Os Tribunais tém entendido da seguinte forma:

Mandado de seguranga. Penhora do imével residencial em execucgao de
contribuicdes condominiais. Viabilidade. “A redacdo da parte final do
inciso IV do artigo terceiro da Lei 8009.90 excepciona quanto a
impenhorabilidade do imével residencial, para cobranga de contribuigbes
condominiais, porque decorrentes estas da prépria existéncia do imovel.
seguranca denegada” (TJRS, 72 Cam. Civil, Apelagdo Civil n°
194042727, rel. Des. Leonello Pedro Paludo).

Condominio. Despesas condominiais. Cobranga. Penhora. Bem de
familia. Exclusdo da impenhorabilidade. “Exegese do artigo 3, IV da lei
8009/90, inclusdo das despesas condominiais no item referente a

8 A Lei n° 8.009, de 29 de margo de 1990, dispde sobre o bem de familia, assim considerado aquele
que serve de moradia para a entidade familiar, bem como os bens moveis que a guarnecem.
8 FRANCO, Op. cit., p. 169.
82 |dem, p. 170.
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"quaisquer contribuicBes” assinalado no citado dispositivo” (1° TACcivSP,
62 Cam. Civil, Apelacdo Civil n°® 006001282/005, rel. Des. Oscarlino

Moeller, j. 13.02.1996).

Execucgdo. Penhora. Bem de familia Cobranga. Despesas condominiais.
Descaracterizagdo. “A natureza ‘"propter rem" das obrigagbes
condominiais - divida inerente & prépria coisa - desconsidera a clausula
da impenhorabilidade, instituida na unidade autbnoma, dando por
prevalecente a regra da penhorabilidade” (2° TAcivSP, 112 Cam. Civil,
Ap. c/ Rev. n° 489.328, rel. Juiz Artur Marques, j. 23.6.97).

3.2 Da administragao

A administracdo do condominio é o conjunto se 6rgdos criados pela lei e pela
convencgdo para geri-lo. E constituida, basicamente, de trés érgdos: Assembléia

Geral, Sindico e Conselho Consultivo.

Ha também aqueles que sdo delegados pelo sindico, nos termos do § 2° do

art. 22, da Lei 4.591/64; e Comissdes que podem ser instituidas em assembléia

geral, para fins especiais.

A cada 6rgdo correspondem fungdes especificas, possuindo atribuigoes que

estdo definidas em lei e ndo podem ser alteradas (arts. 22, 23 e 24 da Lei supra

citada).
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3.2.1 Assembléia geral

A assembléia geral é o 6rgdo deliberativo do condominio, devendo ser
convocados todos os conddminos regularmente. Incluem-se 0s compromissarios

compradores, os promitentes cessionarios, entre outros.
Nela se concentra o poder legislativo do condominio.
Ha duas espécies basicas de assembléias gerais:

a) ordindria, que deve ser realizada anualmente, com a finalidade de aprovar

as matérias da ordem do dia, despesas do condominio, enfim, assuntos de roting;

b) extraordindria, que é convocada excepcionalmente para atender a casos

de urgéncia e gravidade.

3.2.1.1 Convocacao

E a ciéncia que se da ao conddmino da pratica de certos atos, tais como a

realizacdo de uma assembléia ou realizagéo de uma revisdo.

A convocacdo da assembléia geral ordinaria se da pelo sindico e a da
extraordinaria pode também ser realizada por ele, ou por um dos conddminos, se a
convengdo permitir, para efeitos de recurso contra atos da administracdo do
condominio; ou por conddminos que representem % (um quarto), no minimo, do

total dos condéminos, quando se tratar de assuntos de interesse geral. Cumpre



lembrar que, o quorum para as diversas matérias & o estabelecido em lei, ou na

convengao.

A convocacdo deve ser tornada publica, de forma inequivoca, com a
antecedéncia que a convengéo precisa, ou ndo havendo previs&o, no minimo de 5

(cinco) dias, sob pena de invalidade.

Pode ser feita por carta, telegrama, carta circular, ou editais afixados em

lugar visivel no edificio, entre outros meios eficazes.

E essencial que a “ordem do dia” esteja completa, isto é, que se especifique,
de forma clara e precisa, quais os assuntos serdo postos em questao na
assembléia, para que os conddminos sejam alertados quanto as deliberagdes,

evitando que sejam colhidos de surpresa.

Os itens denominados “assuntos gerais” ou “diversos’, s6 poderéo ser
consignados quando os temas n&o forem relevantes a ponto de exigir uma
especificac&o.

Em contrapartida, MAGALHAES®® acredita que ‘o0 uso de expressbes
genéricas ou duvidosas equivale, a bem dizer, & auséncia de motivagdo”, a nao ser

em carater de urgéncia.

As omissdes ou obscuridades da convocagdo produzem a nulidade das

deliberacbes da assembléia.

8 MAGALHAES, Roberto Barcellos de. Op. cit., p.209.
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3.2.1.2 Comunicagao

As decisbes da assembléia geral ser8o comunicadas pelo sindico a todos os
conddminos, no prazo de 8 (oito) dias, e, realizando-se a eleicao com as maiorias

previstas, obrigam a todos.

3.2.1.3 Nulidades das deliberacoes

“Nulas séo as deliberacdes da assembléia geral quando esta se realiza:
a) sem observéncia das normas prescritas para a convocagéo;
b) sem os devidos anuncios;

c) sem a verificagdo do niimero legal competente para todas as deliberacdes,
ou com a inclusdo de pessoas que ndo possuam a qualidade para a formagéo

desse nimero legal.®

" As nulidades podem ser alegadas pelos conddminos ausentes ou
dissidentes; por terceiros interessados ou pelo Ministério Publico, quando lhe

couber intervir (art. 152 do Cédigo Civil Brasileiro).

Se a assembléia for convocada regularmente, a deliberacéo nula néo

prejudica a valida.

8 |dem, p. 219.
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As nulidades sé se justificam quando resultarem em prejuizo aos

condominos.

A ac3o anulatéria prescreve em 3 (trés) anos, a contar da data da publicagao

da ata ou deliberacéo.

3.2.2 Sindico

Escolhido pela assembléia dos conddminos, cabe ao sindico a fungao
executiva da administracdo do condominio, isto é é o &rgdo executor das

deliberagdes.

O mandato do sindico que, por imposicdo legal, devera ser outorgado
através de eleicdo, equivale a periodo ndo superior a dois anos, facultada a

reeleigao.

A Lei 4.591/64, ndo dispde expressamente sobre o quorum para a sua
eleicdo, devendo ser estipulado em convengéo. MAGALHAES® afirma que, via de
regra, se da através da aprovagdo da maioria simples. Em contrapartida,
FRANCO® acredita que, “dada a relevancia de suas fungbes, é conveniente

estabelecer-se, para a sua escolha, em primeira convocagdo, quorum de pelo

menos dois tercos das fracles ideais (...)".

® |dem, p. 187.
8 FRANCO, J. Nascimento. Op. cit.,, p. 117.
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Cabe acrescentar que os promissarios compradores poderdo participar da

escolha do sindico, ja que a lei Ines confere o poder de aprovar a convengao.

O sindico pode ser pessoa fisica ou juridica, conddémino ou n&o, conforme
estipulado na convengdo. Ainda, é facultado o pagamento de remuneragdo, que

podera ser em dinheiro, bens, ou corresponder a vantagens ou isengbes especiais.

Pode haver a figura do administrador distinta da do sindico, nos casos em
que a assembléia determinar, assim ao sindico incumbira as fungcbes de
representante; ou ainda, quando devidamente autorizado, o sindico delegar a

terceiros a fungéo administrativa.

O § 6° do art. 22 da Lei sub examem, prevé a opgéo da eleicdo de sub-

sindicos.
S30 atribuicdes do sindico, conforme o § 1° do artigo acima:

“a) representar, ativa e passivamente, 0 condominio, em juizo ou fora dele, e
praticar os atos defesa dos interesses comuns, nos limites das atribuicbes

conferidas por esta lei ou pela conveng&o.”

O sindico age em nome do condominio, ndo necessitando de poderes
expressos, ja que acha-se investido de mandato legal para desempenhar as
funcdes da administragdo ordinaria. A contrariu sensu, necessitara autorizagdo

expressa da assembléia se exceder a estes poderes.

A ata da assembléia que o elegeu, faz prova de sua qualidade, ndo havendo
necessidade de procuragdo, a ndo ser, é claro, se o ato a ser praticado necessitar
de poderes especiais. Cabe acrescentar que, a rigor, o condominio n&o tem

personalidade juridica, mas é inegavel a sua equiparacgao para fins processuais.

Continua, o dispositivo citado, enumerando:
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“b) exercer a administragdo interna da edificagdo ou do conjunto de
edificacbes, no que respeita & sua vigilancia, moralidade e seguranga, bem como

aos servigos que interessam a todos 0s moradores;

c) praticar os atos que lhe atribuirem as leis, a convencdo e o regimento

interno;

d) impor as multas estabelecidas na lei, na convengdo ou no regimento

interno;

e) cumprir e fazer cumprir a convengdo e o regimento interno bem como

executar e fazer executar as deliberagbes da assembléia;
f) prestar contas & assembléia dos condéminos;

g) manter guardada durante prazo de cinco anos, para eventuais
necessidades de verificagdo contébil, toda a documentagdo relativa ao

condominio.”

Poderdo ser revistos os atos do sindico que possam causar gravames.
Nesse caso, a lei prevé a possibilidade de recurso contra os atos do sindico perante
3 assembléia. Todavia, deverd ser previsto e regulado na convengdo, caso

contrario, restara apenas a via judicial.

O §5° do art. 22 da Lei 4.591/64, regula a destituicdo do sindico, sendo
vejamos: “O sindico poderé ser destituido, pela forma e sob condigbes previstas na
convengéo, ou, no siléncio desta, pelo voto de dois tergos dos condbéminos,

presentes, em assembléia geral especialmente convocada’.
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3.2.3 Conselho consultivo

Destina-se a compor com o sindico e a assembléia geral, o conjunto de
6rgdos da administragdo do condominio, cuja fungdo € auxiliar o sindico. Pode
também ter atribuicdes de importancia, como, por exemplo, a prerrogativa de

autorizar o sindico a praticar atos além de seus poderes.

“A principal qualidade desse 6rgdo esté precisamente no poder, que deve
possuir, de suprir a falta de consentimento da assembléia, em matérias que exijam

presteza.”’

O colegiado compde-se de trés membros, podendo haver suplentes,
devendo ser constituido por conddminos, com mandatos que n&o poderao exceder

dois anos, permitida a reelei¢do. Tais membros seréo eleitos em assembléia geral.

Aos conselheiros aplicam-se os principios estabelecidos para o

administrador.

3.3 Da extingdo do condominio

O condominio em edificios é em condominio especial ou forgado, isto é, ndo

pode ser extinto, a ndo ser em decorréncia dos seguintes casos:

“a) desapropriagdo do edificio;

8 MAGALHAES, Roberto Barcellos de. Op. cit., p. 203.
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b) confuséo, se todas as unidades auténomas forem adquiridas por uma s6

pessoa;

c) destruigdo do imével por qualquer motivo, como, por exemplo, incéndio

total;

d) demolicdo voluntaria do prédio, por razées urbanisticas ou arquitetbnicas,
ou por condenagdo do edificio pela autoridade publica, por motivo de inseguranca

ou insalubridade (Lei n. 6.709/79);

e) alienagdo de todo o predio, com aprovagdo dos condbminos, que
representem dois tergos das unidades autbnomas € fragBes ideais correspondentes
a 80% (oitenta por cento) do terreno e partes comuns, em caso de desgaste das

unidades habitacionais pela agdo do tempo.”®

RODRIGUES® acrescenta as modalidades acima, “a deliberagdo dos
condéminos, cuja unanimidade decidiu transformar o prédio num condominio de
forma tradicional (...). Claro que o prédio continuara a ser indivisivel, mas por forga
de sua natureza, ndo mais da lei. Mas, (...) qualquer condémino pode requerer a
venda da coisa e divisdo do prego, nos termos do artigo 632 do Cédigo Civil

Brasileiro”. Acrescenta o autor que essa hipétese € muito rara.

Alguns dos itens merecem melhor consideragéo, e serdo abordados a seguir.

8 DINIZ, Maria Helena. Op. cit., p.165.
8 RODRIGUES, Silvio. Op. cit., p. 222.
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3.3.1 Desapropriagao do edificio

O Decreto-lei 981, de 21.10.69, em seu art. 8°, estabelece que “A aquisicdo
parcial de uma edificacdo ou de um conjunto de edificagdes, ainda que por forga de
desapropriacdo, importara no ingresso do adquirente ao condominio, ficando sujeita
as disposicbes desta lei, bem assim as da convengdo do condominio e do

Regimento Interno”.

MAGALHAES® entende ser “inconveniente ao Poder Publico sujeitar-se as
limitacdes do condominio”, j& que um edificio exclusivamente residencial nao
comportaria reparticdes publicas. Ja FRANCO®' acredita ndo haver inconvenientes
quando a desapropriagdo se der em relagdo as lojas do andar térreo, no caso de

edificio misto.

A acgdo de desapropriagéo é proposta em litisconsorcio passivo obrigatério, e
a indenizacdo é paga aos proprietérios individualmente na propor¢do da

participacdo do terreno, antes da diminuigéo sofrida.

3.3.2 Destruicdo total do imével

Dispde o art. 14, caput, da Lei 4.591/64, in verbis:

% MAGALHAES, Roberto Barcellos de. Apud FRANCO, J. Nascimento. Op. cit., p. 200.
" FRANCO, J. Nascimento. Op. cit., p. 200.
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“Art. 14. Na ocorréncia de sinistro total, ou que destrua mais de 2/3 (dois
tercos) de uma edificagdo, seus condébminos reunir-se-ao em assembléia especial,
e deliberardo sobre a sua reconstrugdo ou venda do terreno e materiais, por
quorum minimo de votos que representem metade mais uma das fragGes ideais do

respectivo terreno.”

Assim, ocorrendo o sinistro total, ou quase total, a assembléia decidira pela
reconstrugdo total do edificio destruido; reconstrugéo parcial dos 2/3 (dois tergos)
atingidos; ou venda do terreno e materiais. A lei obriga a existéncia de seguro do

prédio abrangendo sinistros que o destruam total ou parciaimente.

O condominio podera ndo receber a indenizagdo “por fato imputavel a ele
préprio, inadimplente de clédusula contratual; por causa néo prevista de sinistro na
apdlice de seguro (...); em virtude de quebra ou faléncia da companhia de

seguros™?.

Com a destruicdo total do prédio e, havendo a opgéo pela sua reconstrucao,
havera a extingdo do primeiro condominio, e o surgimento de outro. Todavia,
havendo a opcdo pela venda do terreno, até que se efetue, este readquira sua

qualidade de principal, e os donos se encontraréo na situagdo de conddminos na

forma tradicional.

No caso da dissidéncia da minoria que ndo concordar em contribuir com a

reedificacdo, & maioria incumbe adquirir suas partes.

92 MAGALHAES, Roberto Barcellos de. Op. cit., p. 135.
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4 UTILIZACAO DO CONDOMINIO

4.1 Direitos e deveres dos condéominos

Tendo em vista a procura da convivéncia harmonica entre os conddominos,
surge a necessidade de se estabelecer regras de convivio, outorgando a estes

direitos e deveres.
A Lei 4.591/64, em seu art. 19, enumera quais s&o esses direitos:

a) usar™ e fruir®, com exclusividade, sua unidade autbnoma, condicionados

as regras de boa vizinhanga e da convengéo do condominio;

"Uso e fruicdo encerram um conceito comum: a aptidéo para o exercicio do

atributo basico do direito de propriedade - a posse - que € a sua exteriorizagdo."

b) usar as partes e coisas comuns, sem causar obstaculos ou embarago, ou

dano e incdmodo aos demais moradores.
Em contrapartida, também possuem obrigagdes, tais como:
a) observar as regras de boa vizinhanga;

b) n&o alterar a forma externa da fachada;

8 myso é o fato de servir-se alguém de uma coisa, de conformidade com o seu destino.” Idem, p.

158.
% » Fruicdo ¢ a faculdade de tirar da coisa algum fruto ou utilidade, além do simples uso.” ldem,

ibidem.
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c) ndo decorar as partes e esquadrias externas com tonalidades diversas das

empregadas no conjunto de edificacao;
d) ndo destinar a unidade a utilizagdo diversa da finalidade do prédio;

e) nado praticar atos que tragam maleficios ao sossego, seguranca €

salubridade dos moradores;
f) n@o embaragar o uso das partes comuns;
g) pagar as despesas do condominio;
h) respeitar as normas estabelecidas na conveng&o e no regimento interno.

DINIZ% acrescenta que ao conddmino é defeso “alienar as garagens a

pessoa estranha ao condominio”.

O § 1° do artigo 10, da Lei 4.591/64, prescreve que ‘o fransgressor ficara
sujeito ao pagamento de multa prevista na convengdo ou no regulamento do
condominio, além de ser compelido a desfazer a obra ou abster-se da pratica do
ato, cabendo ao sindico, com autorizagdo judicial, mandar desmancha-la, a custa

do transgressor, se este n&o a desfizer no prazo que lhe foi estipulado”.

% DINIZ, Maria Helena. Op. cit., p. 163.
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4.2 Alteragao da fachada do edificio

A priori, o artigo 10 da lei mencionada, em seus incisos | e ll, veda a
alteracdo da fachada externa do edificio, bem como a decoragao, pintura, e

quaisquer outros atos que modifiquem o utilizado no interior prédio.

Tais alteragdes, contudo, poderdo ser realizadas quando da anuéncia da

unanimidade dos conddminos.

Sobre o assunto, destacam-se os seguintes entendimentos jurisprudenciais:

Condominio. Areas comuns. Direito de uso. “A modificagcdo convencional
importando alteracdo nas areas comuns e particulares —exige
unanimidade e registro, para ser eficaz ao terceiro adquirente de boa fe a
um dos anuentes. adequada estipulagdo de multa para abreviar 0
resultado concreto do julgamento” (TacivRS, 92 Cam. Civel, Processo n°
19424995. Rel. Juiz Breno Moreira Mussi, j. 04.04.1995).

Acdo cominatéria julgada procedente. Apelagcéo dos vencidos. Preliminar
cerceamento de  defesa. Inocorréncia. Cabimento do julgamento
antecipado. llegalidade da assembléia ao aprovar alteragdo do projeto
original. Infracdo aos artigos 14, § Unico e 16 da convengéo do
condominio. “Os proprietérios dos apartamentos impares, autorizados
em assembléia ilegal, ndo poderiam aprovar alteragdo do projeto original,
determinando o fechamento de dreas comuns. Infragdo caracterizada ao
artigo 10, incisos Ill e IV da Lei dos Condominios - Lein. 4.591 de 16 de
dezembro de 1964.” (TJPR, 12 Cam. Civel, Ac. 7215, rel. Des. Cordeiro
Machado, p. 25.09.1990).

Condominio. Assembléia. Deliberacéo que dispde sobre instalacdo de
aparelhos de ar condicionado. Cobranga de multa diaria a conddmino
que mantém o aparelho em sua unidade. Colocagao anterior a
assembléia. Inadmissibilidade. Impossibilidade do efeito "ex nunc".
Recurso desprovido. Voto vencedor. Condominio. Alteracao de fachada.
Colocacao de aparelho de ar condicionado em unidade autdonoma. Fato
que n&o incide na modificagéo da estética arquitetonica. Multa indevida.
Cobranca improcedente. (1° TacivSP, Processo n° 00384577-6/00, rel.
Des. Roberto Rubens, p. 18.01.1988)

Condominio . Actio cognitiva com pleito cominatério. Lei n. 4.591/64.
Sacada de unidade habitacional . Janelas de vidro. Retirada negada.
Reclamo Desprovimento. “Em se tratando de protecdo lateral, inspirada
por motivos de seguranca, que ndo € grotesca ou chame a atengdo dos
transeuntes, incogitavel é falar-se em alteragdo de fachada do edificio”
SE,J?gﬁé;egém' Civel, Ac. 51.504 , rel. Des. Francisco de Oliveira Filho, j-
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Nunciacdo de obra nova. Construcdo em parte comum do prédio.
Embargo procedente. “Nenhum dos co-proprietarios pode alterar a coisa
comum, sem o consenso dos outros (art. 628, do CC). O legislador
presumiu que a alteragdo ndo consentida acarreta prejuizo na medida
em que contraria o direito dos co-proprietérios & imutabilidade da coisa
comum. Adequada é a agdo de nunciagdo de obra nova para impedir a
execucdo de obra com prejuizo ou alteragdo da coisa comum. Recurso
conhecido e desprovido” (TJSC, Cam. Civel Especial, Ac. 43.414, rel.
Des. Vanderlei Romer, j. 18.10.1995)

4.3 Dispensa do pagamento de certas despesas

Regra geral, as despesas do condominio s&o rateadas conforme a fragéo
ideal de cada conddmino. Todavia, pode haver disposi¢éo da participacéo de forma

diversa, conforme critério adotado na convengéo do condominio.

As maiores discussbes surgem no tocante & necessidade da contribuicdo

das despesas dos elevadores, por parte dos proprietérios das unidades térreas.

Com efeito, o conddmino s6 podera ser desonerado de tal encargo, se a

convencgéo assim determinar.
Entendimentos jurisprudenciais:

Apelagao civel. Condominio. Assembléia geral. Despesas condominiais.
Anulacgo. Pretendida exclus&o de co-proprietarios de lojas no térreo do
edificio. Alegada falta de beneficio. Irrelevancia. Rateio. Duplicata
emitida. Valor depositado. “N&o podem ser excluidos do pagamento de
despesas que interessam a seguranga, estrutura e manutengdo, 0S
proprietérios de lojas no andar térreo do Edificio, sob o argumento de
que tais despesas n&o beneficiam a todos. Despesas de caréter
obrigatério a todos os condéminos. Recurso desprovido” (TJSC, ACiv
43.300, CCivEsp., Rel. Des. Solon d’Eca Neves, J. 30.10.96).
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4.4 Possibilidade de o conddémino abrir porta na parede de seu

apartamento, para uni-lo a outra unidade, também de sua propriedade

A primeira vista, ndo sdo permitidas as inovagdes na estrutura do edificio.
Serao autorizadas, contudo, se ndo comprometerem a seguranga do prédio ou nao
afetarem as partes comuns. Esse fato é mais freqUente quando as duas unidades

pertencem ao mesmo proprietario.

4.5 Possibilidade da aquisi¢gdo do condominio, em nome préprio, de

unidades auténomas do edificio

Ha quem sustente ser invidvel a aquisi¢do de unidade autdnoma por parte do

condominio, visto ndo possuir personalidade juridica.

Em contrapartida, dispde o art. 63, paragrafo 3°, da Lei supra mencionada:
"No prazo de 24 horas apés a realizagéo do leiléo final, 0 condominio, por deciséo
unénime da Assembléia Geral em condigbes de igualdade com terceiros, tera
preferéncia na aquisicdo dos bens, caso em que serdo adjudicados ao

condominio”. (grifou-se)

A previsdo acima, de um bem poder ser adjudicado ao condominio, gerou

muitas polémicas, entretanto LOPES® afirma ser uma excegdo a regra. Em suma,

% | OPES, Jo#o Batista. Condominio. 22 ed. S&o Paulo: Revista dos tribunais, 1985. p. 94.
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os direitos relativos as unidades autbnomas e as partes comuns, pertencem aos

conddminos, e ndo ao condominio.

Pode-se concluir, portanto, que o condominio s6 podera adquirir unidades
autdbnomas na hipotese de tal dispositivo legal (art. 63, paragrafo 3° da Lei

4.591/64).

4.6 Permanéncia de animais em apartamentos

O assunto sub examem é um dos que mais causam perturbacdes entre os
conddminos, dividindo opinides.

Em caso de omissdo da convengdo do condominio, a presenca de animais
no prédio é permitida. Grande parte das convengdes, entretanto, proibem
terminantemente a presenga de tais animais. Ha decisdes, porém, que entendem
ser ineficazes as clausulas dessa natureza quando se tratar de animais de pequeno
porte, tais como peixes, tartarugas, ou outros que nao atentem contra o sossego, a

saude e higiene do prédio.
Controvérsias maiores surgem em se tratando de cées e gatos.

De fato, proibe-se os animais incomodos, ou que ameacem a saude e
seguranca dos moradores. Sendo assim, cabe a analise de cada fato concreto para

se chegar a melhor solug&o.

Senao vejamos:
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Condominio. Ac&o de cobranga. Animal em apartamento. Norma
regimental que proibe a presenga de animais nas unidades habitacionais
que integram o condominio. Legalidade de sua cobranca. "Ha a
presuncdo de que a simples presenca de um cdo molesta outro
condémino, mormente se existe preceito regimental vedando a
manutencdo de animais no edificio. A multa, em tais casos, tem cunho
de pena, e ndo de permissdo.” (TJRS, 2° Grupo Civel, Processo n°
183023944, rel. Des. Décio Antonio Erpen)

Condominio. Convencéo e regulamento interno. Interpretag&o. Aplicagéo
desnaturada da multa. Repeticdo do indébito. “A genérica proibiggdo de
manter animais no apartamento, constante da convengéo, tem sua
finalidade explicitada no regulamento interno: impedir a permanéncia
daqueles que causem incémodos, perturbem O S0Ssego e se constituam
em ameaga a salde e a seguranga dos demais moradores. Se 0 animal
mantido pelo morador ndo provoca nenhuma dessas situagbes, sua
permanéncia deve ser tolerada. O simples fato do morador, a despeito
da vedagdo contida na convengdo ou regulamento, manter cachorrinho
em seu apartamento, ndo autoriza a aplicagdo da multa e ndo e
suficiente para sustenta-la. A fixagdo de uma multa mensal, a perdurar
enquanto o morador mantiver ou ndo se mudar do prédio, dado o seu
cardter de permanéncia, desnatura-a como sangao, transmudada que
resta em ilegal e inadmitida fonte de receita ordinaria do condominio.
Nulidade da decisdo impositiva da multa, tomada em assembléia geral
ordinéria. repeticdo do indébito. llegal a imposigdo e indevida a multa
cobrada, deve o condominio restituir os valores a tal titulo recebidos.
Acéo de cobranga proposta pelo condominio. Em sendo indevida a multa
e tendo os autores-condéminos depositado em juizo as parcelas
reputadas incontroversas, improcede a agédo de cobranca” (TJRS, 62
Cam. Civel, Processo n° 189111313, rel. Des. Moacir Adiers, |.
06.07.1990).

Condominio. Retirada de animal. Conveng&o condominial. “A retirada
de animal somente deve ocorrer quando comprovado o estabelecido
em convencdo condominial, ou seja, acarretar incomodo aos demais
condéminos, existir possibilidade de causar danos ou transmitir
doencas. Uma vez juntada toda a documentagéo que demonstra o
cuidado e a salide do animal e, os depoimentos das testemunhas sejam
reticentes, ndo ha como se vislumbrar qualquer comprovagdo nos autos
quanto ao maleficio causado pela sua permanéncia no condominio. O
alegado temor de uma possivel precedéncia resta afastado, apenas
buscou-se determinar o limite da convengdo condominial, pois somente
os animais que n&o se enquadrem no dispositivo poderdo permanecer
no condominio. Apelo desprovido.” (TJRS, 5% Cam. Civel, rel. Des.
Silvestre Jasson Ayres Torres, j. 10.03.1994).
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4.7 Uso e disposi¢cado das vagas de garagem

Cabe a convencédo do condominio dispor sobre a utilizagéo das vagas de

garagem, para que se possa estabelecer regras a serem seguidas pelos usuarios.

A garagem pode estar integrada entre as partes de uso comum do
condominio, sendo seu uso, atendendo ao fim a que se destina, indiscriminado. E a
denominada garagem coletiva, que causa diversos problemas de ordem pratica,
principalmente quando o numero de vagas € inferior ao numero de unidades

autdonomas.

Pode também constituir-se num direito acessorio & propriedade autdnoma,
nesse caso, correspondera a uma maior participagdo nos encargos e a um

acréscimo na fragado ideal do terreno.

Explica LOPESY que, para a garagem ser considerada unidade auténoma,
devem ser seguidos vérios requisitos: a) que cada garagem corresponda a uma
fracdo ideal do terreno; b) que haja demarcagdo do espago correspondente a vaga
para identifica-lo perfeitamente; ¢) que cada espago seja assinalado por designagéo
numérica com averbagdo no Registro de Iméveis; d) que 0S espagos
correspondentes as vagas sejam precisamente descritos na especificacdo do

condominio (érea, localizagéo, confrontagdes, efc. )"

Pode, a vaga da garagem, ser transferida a outro conddmino, mas a grande
discussdo & sobre a possibilidade de aliend-la para terceiros estranhos ao

condominio. No sentido de que & possivel:

" |dem, p. 45.
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Condominio. Vaga em garagem. Unidade autonoma. Especificacéo e
discriminagdo. Locagdo. Admissibilidade. “E perfeitamente possivel na
especificagdo e discriminagdo do condominio, tratar a vaga da garagem
como unidade auténoma, hipétese em que Ihe deve ser atribuida fragdo
ideal de terreno, assim desvinculando-se da unidade habitacional. Pode
ser livremente alienada tanto a condémino quanto a estranhos, bem
como ser alugada, por extensdo do direito de_propriedade Inteligéncia
dos §§ 1°e 2°do art. 2° da Lei 4.591/64” (TAcivSP, Ap. 196.364, 72 Cam.
Civel, Rel. Juiz Guerrieri Rezende, J. 23.9.86).

Entretanto, po razées de seguranga € mais coerente que a vaga de

garagem possa ser transferida apenas a outros condominos.

4.8 Furto de veiculo estacionado na garagem

"0 condominio deve responder por danos causados a terceiros por agdo ou

omiss&o do sindico e seus prepostos.” g

Se o condominio possui, por exemplo, servigo de manobristas, sera devida a
indenizacdo. Também sera, na hipétese de haver previsdo na convengédo de tal
responsabilidade, isto é, se o condominio expressamente se responsabilizar pela

obrigacéo. Cabe a analise, é claro, a cada caso concreto.
Tém decidido, os Tribunais, no seguinte sentido:

Condominio. Responsabilidade Civil. Furto em garagem. “Inexistindo
na convengdo cléusula de responsabilidade, n&o responde o condominio
por eventuais furtos ocorridos nas partes comuns do edificio” (TJDF,
22 Cam. Civil, Ac. 80.854, rel. Des. Paulo Evandro, j. em 14/09/95).

Condominio. Furto de veiculo. Responsabilidade civil. “Assembléia geral
os condominios de edificios ndo se responsabilizam civimente por
prejuizos causados ao condémino pela guarda de veiculos ou objetos
deixados na garagem coletiva, exceto se, em assembléia geral, tiver se

% |dem, p. 94.
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decidido em contrario, havendo previsdo de receita para atender a
despesas extraordinédrias” (TAcivMG, 5% Céam. Civel, processo n°
0117251-0/00, relator Juiz José Marrara, j. 23.09.1991).

Responsabilidade civil. Condominio. Veiculo. Utilizagdo indevida por
zelador do prédio em horério estranho ao do expediente. Proprietaria que
lhe confiava as chaves do auto-motor e do controle remoto. Acesso e
saida dos veiculos mediante porta eletronica. Inexisténcia de vigia para
as garagem ou de garagista. Culpa exclusiva do conddmino. Acao
improcedente. Apelo desprovido. “N&o dispondo o prédio de condominio
de servico préprio de vigiléncia das garagens, com o acesso e saida do
prédio se fazendo através portdo eletrénico, ndo responde por prejuizos
causados a veiculo de condémino utilizado por preposto do Edificio, fora
do expediente normal e a quem o proprietario imprudentemente confiara
as chaves do auto-motor” (TJSC, 4a. Cam. Civel, Ac. 46.070, rel. Des.
Alcides Aguiar, j. 07.11.1996).
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CONSIDERACOES FINAIS

O presente estudo analisou, de forma geral, como se apresenta hoje o

instituto do condominio em edificagdes, com destaque de algumas particularidades.

Os autores ndo sabem, com precisdo, o marco inicial de tal sistema. Ha
escritos antigos que remetem a sua existéncia remota. E pacifico, porém, que apos

a Primeira Guerra Mundial, o instituto cresceu, frente a crise habitacional.

No Brasil, ap6és muitos anos sem qualquer disposicéo sobre o assunto, o
sistema foi regulado com o advento do Decreto n. 5.481, de 25 de junho de 1928.
Mais tarde, em 1964, foi aprovada a Lei n. 4591, de 16 de dezembro
(posteriormente derrogada pela Lei n. 4.864, de 29 de novembro de 1965), que esta
em vigor até os dias atuais. A referida Lei trouxe algumas inovagbes, a mais

importante foi a insercéo de dispositivos regulando as incorporagdes imobiliarias.

Pode-se definir, esse condominio especial, como o instituto que recai sobre
edificagdes ou conjunto de edificagbes, com um ou mais pavimentos, possuindo de
um lado unidades isoladas entre si, com fins residenciais ou n&o, constituindo-se
em propriedades autdnomas, sob regime peculiar; € por outro, de coisas comuns,
acessorias a principal, pertencentes a todos os proprietarios, destinadas a
satisfacdo do bem estar da coletividade. Pode ser denominado de diversas formas,
tais como condominio relativo, propriedade horizontal, entre outros, mas a lei
pertinente o trata como condominio em edificacdes. Embora se tenha discutido
muito qual seria sua natureza juridica, chegou-se a conclusdo de que, no tocante as
unidades autdnomas, tem-se o regime da propriedade, com todos 0s seus atributos;
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e, no concernente as partes comuns, que se mantém a natureza juridica do

condominio tradicional.

A cada unidade autdnoma acrescenta-se uma fragéo ideal do lote e coisas
comuns. Quanto a estas, submetem-se ao dominio comum, for¢gado e necessario,

sendo indivisiveis e inalienaveis quando separadas das unidades autdbnomas.

A constituicdo do condominio em edificagées é facultativa e convencional,
podendo ser por ato inter vivos ou causa mortis. Institui-se através da escritura de
discriminagdo, da aprovagéo da convengéo do condominio e do regimento interno,

que a complementa.

Na convencdo regulam-se os direitos e obrigagoes reciprocas dos
conddminos, tendo como clausulas obrigatérias as Contidas no § 3° do art. 9° da
Lei 4.591/64. O morador que a descumprir estara sujeito a penalidades, tais como o
pagamento de multas, a obrigacéo desfazer a obra, ou abster-se da pratica do ato
ilegal. O condominio, em caso de negativa do infrator, podera utilizar-se da via

judicial para fazer cumprir suas determinagdes.

Todos os conddminos, proporcionalmente & fragdo ideal, ou conforme
estipulado em convengao, dever&o contribuir com as despesas do condominio. Tais
contribuicdes subdividem-se em ordinarias, que sdo as de rotina; e as
extraordindrias, destinadas a inovagdes ou reparagdes. Deve-se ter estabelecida,
entretando, a forma, prazos e critérios para o pagamento das contribuigdes, e 0
simples atraso caracteriza a mora por parte do devedor. Ao sindico cabera
arrecada-las, podendo ainda, ingressar em juizo para cobré-las, sem que haja

necessidade de procuragao, visto possuir o denominado mandato legal.
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Ha discussdes quanto ao rito processual de tal cobranga. O CPC (Cddigo de
Processo Civil), em seu art. 275, inciso Il, determina que deve seguir o rito sumario.
Todavia, se o valor da acéo for inferior a quarenta salarios minimos, poderia ser
proposta no Juizado Especial de Causas Civis? Os julgados do Tribunal de Justica
de Santa Catarina sdo favoraveis, embora em outros Estados haja entendimento

diverso.

Cumpre acrescentar que o imoével destinado & moradia da entidade familiar,
ou que possua clausula de impenhorabilidade e inalienabilidade, n&o esta isento de
ser constritado quando da cobranga das despesas via judicial., tendo em vista sua

natureza propter rem.

A administragdo do condominio &, basicamente, composta por trés érgéos:

assembléia geral; sindico e conselho consultivo.

A assembléia geral é o 6rgéo deliberativo e deve seguir todos os critérios de
convocagdo, publicagdo e comunicagéo, além de observar o numero minimo de
votos necessdrios para determinados assuntos, sob pena de nulidade das

deliberagdes.

Ao sindico é reservada a fungéo executiva da administracéo. Sua nomeagao
deve ser através de eleicdo e seu mandato pode durar até dois anos, cabendo

reeleicdo. Pode, ainda, ser pessoa fisica ou juridica, condomino ou nao.

O conselho consultivo, por sua vez, tem como principal fung&o auxiliar o
sindico. Possui, também, outras prerrogativas, dentre as quais, autoriza-lo a

praticar atos que extrapolem seus poderes.

A ndo ser em casos especiais, 0 condominio em edificagées n&o pode ser
extinto. Mas podera sé-lo, por exemplo, quando houver a desapropriagdo do
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prédio; uma pessoa adquirir todas as unidades; ou, 0 imovel for destruido e os

conddminos optarem em ndo reconstrui-lo.

Aos conddminos s3o outorgados direitos e deveres. Basicamente, tém o
direito de usar e fruir exclusivamente sua unidade autbnoma e usar as partes
comuns. Ndo podem, em contrapartida, praticar atos que alterem a fachada do
edificio; que tragam maleficios ao sossego, seguranca € salubridade dos demais
moradores; em suma, que atentem as regras de boa vizinhanga, da lei, e da

convengado do condominio.

A partir de uma andlise mais acurada sobre determinados casos de ordem

prética, pode-se concluir:

a) a alteragéo da fachada s6 podera ocorrer quando houver a aprovag¢do dos
conddminos de forma unanime. A regra é a mesma com relagéo & alterag&o das
areas de uso comum e, quando se pretender dar, & unidade autonoma, destinagéo
diversa do estabelecido (praticar atos de comércio num edificio eminentemente

residencial);

b) é permitida, ao condémino, a abertura de porta, ou até a unido de duas
unidades autdnomas contiguas, através da supresséo da parede divisoria, desde

que ndo comprometam a seguranga e estrutura do prédio;

c) controvérsias surgem, no que se refere ao pagamento das despesas do
condominio. Ha entendimentos de que a melhor maneira de se determinar a forma
do rateio, é através do uso das coisas comuns. Nesse sentido, os moradores do
andar térreo ndo precisariam contribuir com as despesas relativas aos elevadores.
Todavia, deve haver a previs&o expressa na convencao. Regra geral, o pagamento

das despesas é proporcional a fragéo ideal de cada conddmino;
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d) o condominio, em seu nome, sé poderéa adquirir uma unidade autonoma,
no caso do § 30. do art. 63, da Lei 4.591/64, quando houver adjudicagdo em
execucdo por falta de pagamento, por parte do conddmino, das despesas
obrigatdrias;

e) é proibida a presenga, nos apartamentos, de animais que atentem a
salde, sossego e seguranga do condominio, cabendo a analise de cada caso

concreto para que se possa alcangar a melhor solugao;

f) quanto as vagas de garagem, a convengdo do condominio deve
estabelecer, minuciosamente, as regras referentes as mesmas, principalmente nos
casos em que a garagem pertence a area comum do condominio. H& casos em que
& devidamente especificada e registrada, pertencendo exclusivamente ao
proprietério. Diante disso, ha entendimentos no sentido de ser possivel a sua
alienagdo a terceiros estranhos ao condominio. Até por questoes de seguranga,
posicdo mais coerente é aquela que defende a alteragdo somente quando houver

transferéncia de vaga para outro conddmino;

g) no tocante a furtos ocorridos nas garagens, apenas havera
responsabilidade do condominio quando houver, na convengéo, disposigcéo

expressa neste sentido. Ainda, se resultarem de omissao evidente do preposto.

Diante do que foi exposto, evidente a polémica do objeto em estudo,
principalmente nos casos de ordem pratica, que, alids, se renovam e multiplicam,

em face da constante mutagéo das relagdes do cotidiano.

Nesse sentido, a busca da solugdo aos conflitos deve transcender as regras
legais ou convencionais, visando a harmonia entre pessoas que convivem,

“forcosamente”, por longo periodo.
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