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RESUMO

Esta pesquisa apresenta um estudo sobre os condominios edilicios, com a analise
das principais legislacbes aplicadas nesses empreendimentos no municipio de Séo
Luis. Tendo como ponto de partida o exame de alguns artigos da Lei Federal n°
10.406, de 10 de janeiro de 2002, denominada de Cdadigo Civil e da Lei Federal n®
4.591, de 16 de dezembro de 1964, popularmente chamada de Lei de Condominio,
sem deixar de comentar genericamente o0s documentos indispensaveis aos
condominios, a Convencao e o Regimento Interno. Para tanto, primeiramente, como
forma de conhecer um pouco sobre a teméatica, adota-se como objetivo geral estudar
os fundamentos legais, conceitos, tipos e caracteristicas do condominio edilicio.
Depois, os objetivos especificos que tém como parametro de estudo conhecer os
direitos e deveres dos conddminos, as regras que norteiam a harmoniosa e saudavel
convivéncia, os artigos das legislagdes que tratam do assunto objeto do nosso estudo
e alguns contetudos recorrentes e atuais da vida em condominio. Para o
desenvolvimento dessa pesquisa, elegeu-se o0 método de pesquisa exploratdria de
natureza qualitativa, com uso dos procedimentos técnicos de investigacao
bibliografica. Ao final, restou demonstrado que todos os objetivos pretendidos foram

alcancados.

Palavras-chave: 1. Direito Imobiliario. 2. Condominio Edilicio. 3. Normas legais.



ABSTRACT

This research presents a study on building condominiums, with an analysis of the main
laws applied to projects in the municipality of Sdo Luis. Its starting point is the
examination of some articles of Federal Law No. 10.406, of January 10, 2002, called
Civil Code and Federal Law No. 4,591, of December 16, 1964, popularly called the
Condominium Law, without failing to generically comment on the documents essential
to condominiums, the Convention and the Internal Regulation. For that, firstly, as a
way of knowing a little about the theme, the general objective is to study the legal
foundations, concepts, types and characteristics of the building condominium. Then,
the specific objectives that have as a study parameter to know the rights and duties of
the unit owners, the rules that guide the harmonious and healthy coexistence, our
articles of legislation dealing with the subject of study and some recurrent and current
contents of life in condominium. For the development of this research, the exploratory
research method of a qualitative nature was chosen, using technical procedures of
bibliographic investigation. At the end, restore that all intended goals have been

achieved.

Keywords: 1. Real Estate Law. 2. Building Condominium. 3. Legal regulations.
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1 INTRODUCAO

O presente trabalho tem como base o estudo e a pesquisa sobre
condominio edilicio, tendo como foco principal a analise e a verificacdo da aplicacédo
das legislacBes ou normas referentes ao condominio edilicio, mais precisamente o
Cddigo Civil — Lei Federal n®10.406, de 10 de janeiro de 2002 e a Lei Federal n°4.591,
de 16 de dezembro de 1964 — Lei do Condominio. Abordando também, de forma
genérica, a Convencédo de Condominio e 0 Regimento Interno.

O problema central desse trabalho consiste em demonstrar a existéncia e
aplicacdo das normas legais referentes ao condominio edilicio no que tange aos
direitos e deveres dos condéminos, bem como das regras que norteiam como deve
ser a administracdo do condominio para que todas as pessoas possam conviver de
forma harmonica e saudavel.

Para tanto, como forma de conhecer um pouco sobre a tematica, o objetivo
geral delimitado teve como parametro o estudo dos fundamentos legais, conceitos,
tipos e caracteristicas do condominio edilicio de acordo com o Cadigo Civil de 2002.

Ja os objetivos especificos consistem em: perceber quais séo os direitos e
deveres dos condéminos de acordo com as normas legais; estudar as regras que
orientam os conddminos, os administradores e todas as pessoas que por algum
motivo estejam dentro de um condominio edilicio; analisar e esmiucar os artigos do
Cadigo Civil de 2002 e da Lei de Condominio que tratam do condominio edilicio; trazer
alguns temas recorrentes, com decisdes atuais, sobre a vida em condominio.

Convém destacar que nesse trabalho adotou-se a pesquisa exploratoria de
natureza qualitativa, com uso do procedimento técnico de investigacao bibliografica,
gue em suma é um método de investigacao cientifica que analisa o objeto de estudo
por meio de livros, artigos, leis, informativos jurisprudenciais etc.

Apés esse breve esclarecimento a respeito da tematica do trabalho, a
presente pesquisa, no segundo capitulo, propbe-se a demonstrar informacdes gerais
sobre o condominio, tais como: fundamentos legais, conceitos, tipos e caracteristicas
de cada espécie de condominio.

No terceiro capitulo a proposta € analisar os direitos e deveres dos
condéminos de acordo com as normas legais, para isso alguns artigos do Cadigo Civil
de 2002 e da Lei de Condominio serdo estudados minuciosamente e complementados

com informativos jurisprudenciais e decisdes de tribunais dos assuntos pertinentes.
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O quarto capitulo foi subdividido em trés topicos para proporcionar um
estudo mais organizado e detalhado de alguns artigos do Cdédigo Civil de 2002 e da
Lei de Condominio, além de abordar genericamente a Convencao de Condominio e o
Regimento Interno.

O quinto capitulo se propde a abordar alguns assuntos recorrentes, dentre
eles destacou-se a questdo da vaga de garagem, da presenca de animais e dos
reflexos da Covid-19, os dois primeiros por serem temas que ensejam algumas
desavencas e o ultimo devido ao atual cenério brasileiro de pandemia que ensejou
algumas adequacdes sociais dentro dos condominios. Por derradeiro, 0 sexto capitulo

objetiva apresentar as consideragdes finais do trabalho.
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2 CONDOMINIO

O artigo 5°, incisos XXII e XXIlI, da Constituicdo da Republica Federativa
do Brasil — CF/1988 preceituam que o direito de propriedade é uma garantia
constitucional, mas deve atender sua func&o social. Inclusive, o artigo 1.228, do
Cddigo Civil afirma que “o proprietario tem a faculdade de usar, gozar e dispor da
coisa, e o direito de reavé-la do poder de quem quer que injustamente a possua ou
detenha”.

Desse modo, o proprietario de um imével de condominio devera observar
as normas dispostas na Constituicdo Federal de 1988, que é a Lei Maior do pais, no
Cddigo Civil de 2002, na Lei do Condominio, na Convencédo de Condominio e no
Regimento Interno, esses dois ultimos séo elaborados de acordo com as normas
federais e sédo destinados a um condominio especifico, ou seja, sdo consideradas leis
particulares do condominio.

Visando dar o efetivo cumprimento do Cédigo Civil, da Lei de Condominio,
da Convencédo e do Regimento Interno, temos a figura do sindico ou administrador
profissional que atuam na administracdo do condominio, cabendo a eles cumprirem e
fazerem cumprir as normas, fiscalizar e impor as multas no caso de descumprimento.

Para adentrar ao estudo do condominio, convém destacar que varios foram
0S motivos que ensejaram o surgimento deles, como principais temos: a violéncia e a
falta de seguranca. Isso induz a busca por lugares mais restritos, com um maior
controle de acesso, € dai que surgem primeiramente 0s condominios residenciais,
atualmente conhecidos por proporcionar uma sensacao de maior seguranca.

De acordo com Raposo (2012), os condominios surgiram por volta de 1820,
em Londres, ficavam no entorno de pracgas e o primeiro chamou-se Covent Garden.
Naquele tempo, a maioria das terras eram obtidas por arrendamento, o que dava
apenas o direito de usufruto e permitia a entrada do publico aos condominios
construidos nos entornos das pragas.

Afirma Raposo (2012) que os residentes dos condominios passaram a
cercar suas casas com grades de metal para delimitar seu espaco privado e lutaram
para adquirir o direito exclusivo de uso. Convém ressaltar que essa busca e solicitagédo
de privacidade veio principalmente porque os residentes faziam parte das classes

mais nobres e abastadas da sociedade daquela época.
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Quando do surgimento, os condominios privados ou fechados ficaram
internacionalmente conhecidos como gated communities. Inclusive, no inicio, os
aristocratas adquiriam essas residéncias em condominios para passar temporadas,
depois de algum tempo € que esse tipo de imével é destinado a residéncias
permanentes. Vale destacar que além das pracgas, esses condominios possuiam
igreja, lojas, casa para a moradia dos criados e artesdes etc. (RAPOSO, 2012).

O surgimento dos condominios j& perpassa por séculos, mas essa ideia de
condominio foi se modernizado ao longo dos anos e na década de 1970 tem-se nos
Estados Unidos os primeiros empreendimentos fechados que foram denominados de
master-planned communities, que sdo condominios privados com uma grande
guantidade de servigcos, equipamentos e espacos compartilhados pelos moradores
(RAPOSO, 2012).

No Brasil, mais precisamente em torno da cidade de S&ao Paulo, o
surgimento do condominio da-se na década de 1970 nas proximidades das rodovias.
Ja em 1975, surge o Alphaville em Sao Paulo, a priori era voltado para os funcionarios
das industrias e empresas néo poluentes instaladas nas cidades de Barueri e Santana
de Parnaiba.

Diante do exposto, vé-se que uma das principais causas que ensejam 0
surgimento dos condominios é a necessidade que as pessoas tém em buscar
continuamente uma maior seguranca. Porém, convém salientar que isso contribui
muito para o isolamento das pessoas, que deve ser bem administrado para que nao
seja um desencadeador de doencas como ansiedade e depressdo, para tentar
amenizar os possiveis transtornos do isolamento é que ha as areas comuns e de lazer
dentro dos condominios.

Dito isso, € salutar adentrar aos fundamentos legais que disciplinam o

estudo sobre condominios.

2.1 FUNDAMENTOS LEGAIS

A lei maior do nosso pais, a Constituicdo Federal de 1988, em seu artigo
5° incisos XXIl e XXIll, afirma que o direito de propriedade é uma garantia
constitucional e que a propriedade deveré atender a sua funcéo social. Nos termos do
artigo 1.228, do Cddigo Civil de 2002, isso consiste em assegurar ao titular os poderes

de usar, gozar, dispor e reaver um bem de forma absoluta, perpétua e exclusiva,
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proibindo as intervengbes sem as devidas fundamentacdes legais. O principio da
funcdo social da propriedade até permite restricbes, desde que legalmente
fundamentadas.

A Lei Federal n®10.406, de 10 de janeiro de 2002, popularmente conhecida
como Cadigo Civil de 2002, reservou o Titulo 111, do Livro Ill, Capitulos VI, VII e VII-A,
artigos 1.314 a 1.358-U para abordar sobre condominio geral, condominio edilicio e
condominio em multipropriedade.

Entéo, tendo em vista o tema deste trabalho foi dada uma atencéo especial
ao Titulo 1, do Livro Ill, Capitulo VII, artigos 1.331 a 1.358-A do Cédigo Civil de 2002
por tratar especificamente do assunto condominio edilicio. O Capitulo VII do Titulo IlI
da Lei Federal n°® 10.406/2002 foi subdividido em quatro secfes que tratam
respectivamente sobre: disposi¢des gerais, da administragdo do condominio, da
extingdo do condominio, do condominio de lotes.

A Lei Federal n® 4.591, de 16 de dezembro de 1964, também intitulada de
Lei de Condominio possui setenta artigos que estdo organizados em dois titulos. O
Titulo | trata do condominio e o Titulo Il das incorporacgdes.

O Titulo | foi fracionado em sete capitulos que abordam os seguintes
assuntos: disposicfes gerais; da convencdo de condominio; das despesas do
condominio; do seguro, do incéndio, da demolicdo e da reconstrucdo obrigatoria;
utilizacdo da edificacdo ou do conjunto de edificacbes; da administracdo do
condominio e da assembleia geral.

No que tange a Convencdo de Condominio e ao Regimento ou
Regulamento Interno, cada condominio especifico tem as suas normas proprias que
sdo criadas com base no Caédigo Civil de 2002 e na Lei de Condominio, com o intuito
de adequar o atendimento as necessidades reais de cada condominio.

De acordo com o artigo 9°, 8 1°, da Lei Federal n®4.591/1964, a Convencéo
de Condominio devera ser registrada no Cartério de Registro de Imoveis, bem como
a averbacao das suas eventuais alteracoes.

Nos termos do artigo 1.334, incisos | a V e paragrafos 1° e 2° do Cédigo
Civil de 2002, a Convencado de Condominio podera ser feita por escritura publica ou
instrumento particular e deverd determinar: a quota proporcional e o modo de
pagamento das contribuicdes dos condbminos, a forma de administracdo do
condominio, a competéncia das assembleias, bem como a forma de convocacéo e o

quérum exigido para as deliberacdes, as san¢des e o regimento interno.
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Entdo, em suma, a Convencao de Condominio traz normas de estrutura e
funcionamento do condominio informando sobre o valor das contribui¢cées, a forma de
pagamento, 0 modo de administracdo do condominio, assembleias, san¢des a que
estardo sujeitos os ocupantes das unidades etc.

O Regimento Interno versa sobre as normas de conduta do ocupante das
unidades, seja esse ocupante proprietario, locatario, visitante, possuidor ou outros. O
artigo 20 da Lei de Condominio preceitua que “aplicam-se ao ocupante do imovel, a
qualquer titulo, todas as obrigag¢des referentes ao uso, fruigdo e destino da unidade”.
Logo, todas as pessoas que adentrarem a um condominio estardo sujeitas as normas
dispostas no Regimento Interno.

Apoés essas consideracdes cabe trazer alguns conceitos de condominio

com o intuito de melhor entender o tema ora em estudo.

2.2 CONCEITO DE CONDOMINIO EDILICIO

Segundo Scavone Junior (2021), “condominio edilicio € o conjunto de
propriedades exclusivas em um imovel considerado unitario, com areas comuns que
se vinculam as unidades autébnomas”. Entdo, percebe-se que ele € formado pela
propriedade exclusiva (o apartamento, a sala comercial etc.) e pela propriedade
comum ou area comum (piscina, churrasqueira, academia, hall de entrada, elevadores
etc.).

A propriedade exclusiva € acessada apenas pelo dono ou por pessoas que
tiverem seu acesso autorizado por ele, inclusive deve haver o registro imobiliario sé
dessa area para garantir direitos ao proprietario e confirmar a exclusividade. A
propriedade comum é acessada por todas as pessoas do condominio, e em algumas
areas, pessoas externas também tem acesso, como o saldo de festas por exemplo.

Nesse sentido, o Cédigo Civil de 2002, em seu artigo 1.331 e paragrafos 1°

e 2° preceituam o seguinte:

Art. 1.331. Pode haver, em edificacdes, partes que séo propriedade exclusiva,
e partes que séo propriedade comum dos condéminos.

8§ 1° As partes suscetiveis de utilizacdo independente, tais como
apartamentos, escritérios, salas, lojas, sobrelojas, com as respectivas fragdes
ideais no solo e nas outras partes comuns, sujeitam-se a propriedade
exclusiva, podendo ser alienadas e gravadas livremente por seus
proprietarios, exceto os abrigos para veiculos, que ndo poderao ser alienados
ou alugados a pessoas estranhas ao condominio, salvo autorizagao expressa
na convenc¢éo de condominio.
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§ 2° O solo, a estrutura do prédio, o telhado, a rede geral de distribuicao de
agua, esgoto, gas e eletricidade, a calefacdo e refrigeracdo centrais e as
demais partes comuns, inclusive o acesso ao logradouro publico, séo
utilizados em comum pelos conddminos, ndo podendo ser alienados
separadamente, ou divididos.

Convém apontar, a titulo de curiosidade, que o nome edilicio advém do
latim aedilicius.a.um e desde a sua origem significa conjunto de edificios, prédios ou
construcdes, que possui uma area exclusiva e uma area comum. Esse tipo de
condominio é regido basicamente pelo Codigo Civil de 2002 e pela Lei de Condominio.

Todo condominio edilicio passa por trés fases/atos para ter a sua formacao:
incorporacdo, convencao, regimento. A incorporacao imobilidria é o registro no
cartorio de Registro de Imoveis daquela area com o condominio edilicio. A Convencao
€ 0 documento que traz as normas de estrutura e funcionamento do condominio
edilicio e também devera ser registrada no cartério de Registro de Imoéveis. Ja o
Regimento Interno trata das normas de conduta dos ocupantes das unidades.

Entdo, é na incorporacao imobiliaria que a matricula do imovel original vai
ganhar outras matriculas dentro dela, que sdo as matriculas das unidades autbnomas
condominiais que foram criadas. Inclusive, nos termos do artigo 31, 8 2°, da Lei de
Condominio, as unidades autbnomas so poderédo ser comercializadas apés efetuada
a incorporacao imobiliaria.

Desse modo, o primeiro ato a ser realizado é a incorporacéo imobiliaria,
depois a Convencao e por ultimo o Regimento Interno, que segundo o artigo 1.334, V,
do Cadigo Civil de 2002 ¢ parte integrante da Convencao.

Diante do exposto, cabe destacar quais sdo os tipos de condominios

existentes de acordo com o ordenamento juridico.

2.3 TIPOS DE CONDOMINIOS

De acordo com o Cdédigo Civil de 2002, o condominio pode ser: geral,
edilicio e em multipropriedade. A Lei Federal n® 10.406/2002 em seus artigos 1.314 a
1.330 tratam do condominio geral, por sua vez, os artigos 1.331 a 1.358-A versam
sobre o condominio edilicio e finalmente os artigos 1.358-B a 1.358-U abordam o

condominio em multipropriedade.
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Scavone Junior (2021), afirma que:

No condominio geral, os poderes inerentes ao dominio sao titulados por duas
OU mais pessoas, ou seja, a propriedade é dividida entre dois ou mais
condéminos, que sdo proprietarios de uma fracéo ideal do todo e, por tal
razdo, passam a ser denominados comproprietarios, coproprietarios ou,
simplesmente, condéminos.

Esse mesmo autor classifica o condominio geral, quanto a origem, em:
convencional ou voluntario, eventual ou necessario. O voluntario é aquele que ocorre
pela vontade das partes, geralmente tem como causa motivadora o negdcio juridico,
como exemplo temos a compra de um imével por duas ou mais pessoas. O
condominio geral eventual é fruto da vontade de terceiros, exemplificando temos a
doacdo ou testamento. Por sua vez, o condominio geral necessario € aquele que
provém de determinacao legal.

De acordo com Scavone Junior (2021), € necessario o condominio que
decorre do direito hereditario, durante todo o tempo em que néo realizada a partilha
no que tange ao direito de vizinhanca referente a paredes, cercas, muros e valas.

Nos termos do artigo 1.314, do Cdodigo Civil de 2002, o condominio é
voluntario quando cada condémino pode usar da coisa de acordo com sua destinacéo
e sobre ela exercer todos os direitos pertinentes a indivisao, reivindica-la de terceiro,
resguardar a sua posse e alhear a respectiva parte ideal, ou grava-la.

Consoante o artigo 1.327, do Codigo Civil de 2002, o condominio
necessario € aquele em que ha meacdo de paredes, cercas, muros e valas por
vizinhos, ou seja, 0 proprietario que tiver direito de estremar um imovel com paredes,
muros, cercas e valas tera do mesmo modo o direito de adquirir a meacdo do
instrumento que faz a demarcacao.

O condominio geral, segundo Scavone Junior (2021), quanto a forma de
exercicio, € pro diviso. Nesse tipo, as partes podem acordar a utilizacdo exclusiva de
um fragmento especifico, ainda quando o imdével seja Unico. Dessa forma, tem-se a
protecdo possessoria diante dos demais condéminos.

Conforme j& mencionado nesse trabalho, e de acordo com o Codigo Civil
de 2002, os tipos de condominio séo: geral, edilicio e em multipropriedade. Entéo,
apos breves explicacbes sobre o condominio geral, faz-se necessario abordar o

condominio edilicio e depois o condominio em multipropriedade.
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Scavone Junior (2021), ressalta que o condominio edilicio é aquele
formado por edificacdes de unidades autbnomas que juntas compdem uma edificacao
maior e, nessa proporgéao, participam com fracdes ideais do todo.

Convém destacar que esse tipo de condominio é regulado pelo Cddigo Civil
de 2002, nos artigos 1.331 a 1.358-A e pela primeira parte da Lei Federal n® 4.591, de
16 de dezembro de 1964, conhecida como Lei do Condominio, nos assuntos que nao
forem conflitantes com os artigos 1.331 a 1.356 do Cdédigo Civil de 2002, pois € o que
determina o artigo 2° da Lei de Introducé@o as Normas do Direito Brasileiro quando diz:
“‘Nao se destinando a vigéncia temporaria, a lei tera vigor até que outra a modifique
ou revogue”. Logo, a primeira parte da Lei do Condominio foi parcialmente derrogada
em virtude da entrada em vigor do Caodigo Civil de 2002.

O caput do artigo 1.331, do Cdédigo Civil de 2002 diz que: “Pode haver, em
edificacdes, partes que sédo propriedade exclusiva, e partes que sédo propriedade
comum dos conddminos”. Sendo assim, é indispensavel administrar essa edificacao
e estabelecer normas de uso das areas comuns, pois diversamente do que acontece
no condominio geral, sédo inalienaveis independentemente da unidade, ou seja, ndo
toleram ser separadas da unidade a que se referem e vendidas a outros.

No condominio edilicio, cada unidade autbnoma deve contribuir para as
despesas comuns, tais como: taxas de &agua e energia das partes comuns,
manutencdo dos elevadores, aquisicdo de material de limpeza, salarios dos
empregados (zeladores, porteiros, faxineiros etc.).

Para isso é preciso determinar a fracdo de cada unidade em relacdo ao
todo, pois é essa fracdo que serve como base para o rateio das despesas. Portanto,
essa conta é feita da seguinte forma, divide-se o todo pela quantidade de unidades
autbnomas, ou seja, a fracdo de cada unidade é fixada em relacdo ao todo.
Exemplificando, em um condominio edilicio que tem vinte unidades autbnomas, a
fracdo de cada unidade € 1/20 (um vinte avos).

O condominio do tipo em multipropriedade foi incluido no ordenamento
juridico pela Lei Federal n® 13.777, de 20 de dezembro de 2018, e esta disciplinado
nos artigos 1.358-B a 1.358-U do Cadigo Civil de 2002. O artigo 1.358-C define o

condominio em multipropriedade assim:

Multipropriedade é o regime de condominio em que cada um dos proprietarios
de um mesmo imovel é titular de uma fragéo de tempo, a qual corresponde a
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faculdade de uso e gozo, com exclusividade, da totalidade do imével, a ser
exercida pelos proprietérios de forma alternada.

Extrai-se desse conceito que o condominio em multipropriedade é um tipo
especial de condominio em que se estabelece o tempo de uso compartilhado de cada
conddémino.

Por se tratar de um tipo especial de condominio, o condominio em
multipropriedade tem formas especificas regulamentadas no Capitulo VII-A, do Titulo
lll, do Livro Ill, do Cédigo Civil de 2002. Esse capitulo foi dividido em seis sec¢des que
abordam respectivamente: as disposi¢cdes gerais, a instituicdo da multipropriedade, os
direitos e as obrigac6es do multiproprietério, a transferéncia da multipropriedade, a
administracdo da multipropriedade e disposicOes especificas relativas as unidades
autdonomas de condominios edilicios.

De acordo com o artigo 1.358-F, do Cdbdigo Civil de 2002, a
multipropriedade sera instituida por ato entre vivos ou testamento, devidamente
registrado no cartorio de registro de iméveis, devendo constar a duracéo dos periodos
correspondentes a cada fracdo de tempo. Vale ressaltar que nos termos do artigo
1.358-E, § 1°, o periodo referente a cada fragdo de tempo devera ser de no minimo
sete dias seguidos ou intercalados.

Os artigos 1.358-1 a 1.358-K, do Cadigo Civil de 2002, estabelecem direitos
e obrigacdes ao multiproprietario, mas nada impede que a convencao especifica do
condominio de multipropriedade acrescente outros direitos e obrigacodes.

No teor do artigo 1.358-L, do Codigo Civil de 2002, a transferéncia do direito
da multipropriedade dar-se-a na forma da lei civil e ndo dependera da anuéncia ou
cientificacdo dos demais multiproprietarios.

Ja a administracdo de imovel submetido a multipropriedade sera realizada
por pessoa designada no instrumento de instituicdo ou na convencdo de condominio
em multipropriedade, de acordo com o caput do artigo 1.358-M, do Cédigo Civil de
2002.

No que tange ao contexto juridico da multipropriedade inserida no
condominio edilicio, convém destacar que a multipropriedade pode ser total, parcial
ou mista. A multipropriedade sera total quando todas as unidades autbnomas
estiverem submetidas a divisdo de fragbes de tempo. No entanto, no caso de
coexistirem unidades condominiais simples e unidades submetidas a divisdo de

fracOes de tempo, a multipropriedade sera parcial ou mista.
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Igualmente como no condominio edilicio, no condominio em
multipropriedade ha despesas a serem rateadas entre os condéminos, a diferenca é
gue as despesas especificas da unidade serdo divididas entre os multiproprietarios e
cobradas pelo administrador.

No entanto, dada a especificidade do condominio em multipropriedade, ele
s6 podera ser instituido no condominio edilicio se houver essa previsdo e
especificacdo na convencao do condominio edilicio.

Diante dos tipos de condominio aqui apresentados, convém aprofundar o
estudo sobre o condominio edilicio, demonstrando quais sdo as principais
caracteristicas desse tipo de condominio.

2.4 CARACTERISTICAS DO CONDOMINIO EDILICIO

Nos termos do artigo 1.331 do Cddigo Civil, condominio edilicio é toda
edificacdo que contém parte da edificacdo com uso exclusivo e parte com uso comum
dos condéminos, ou seja, congrega areas de propriedade individual e coletiva.

Entdo, entende-se como condominio edilicio toda estrutura organizacional
em que cada morador € dono exclusivo da sua unidade autdnoma e de parte da area
comum, € isso que justifica a utilizacdo da piscina, do saldo de festas, da academia
etc., por todos os moradores.

No que diz respeito as caracteristicas do condominio edilicio, elas podem
ser classificadas quanto a finalidade da edificacdo e quanto ao plano divisorio ou plano
de construcéo.

Em relacdo a finalidade da edificacdo ou natureza da utlizacdo, o
condominio edilicio pode ser: residencial, comercial e misto. No que se refere ao plano
divisorio ou plano de separacdo de construcdo, ele pode ser: horizontal, vertical e
misto. A sua caracterizacao deve estar disposta na convencdo do condominio.

O condominio edilicio residencial, é aquele cuja finalidade € apenas
residencial, ou seja, foi criado com o intuito de fomentar a moradia de um determinado
local, e deve ser utlizado exclusivamente para habitacdo. Ele pode ser de

apartamentos ou casas.
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Figura 1 - Condominio The Prime

Fonte: Www.imoveistrovit.com.br 2021.

A figura acima retrata uma casa de um condominio edilicio residencial,
localizado no bairro do Calhau, na cidade de Sao Luis do estado do Maranh&o.

- o =

Fonte: vwvw.irﬁoveistrovit.com.br, 2021.

Essa figura mostra a imagem de um condominio edilicio residencial de
apartamentos, localizado no bairro da Cohama, na cidade de Sao Luis, Maranh&o.

As figuras 1 e 2 sdo exemplos de dois tipos de condominios edilicios
residenciais, na primeira figura temos um conjunto de casas, ja na segunda
apartamentos.

O condominio edilicio comercial tem como destinacdo a exploracdo de
atividades negociais, comerciais ou industriais. Essa modalidade fica caracterizada
pela utilizacdo de escritorios, consultorios ou clinicas, empresas, lojas, galpdes etc.
Essa espécie de condominio possui regulamento proprio e horarios especificos para

as atividades que desenvolve. As préximas figuras visam exemplifica-lo.


http://www.imoveistrovit.com.br/
http://www.imoveistrovit.com.br/
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Figura 3 - Shopping Rio Anil

2 2 ‘4:‘.‘. s
Fonte: extapps.mz-ir.com, 2021.

A fotografia acima exibe a fachada do Shopping Rio Anil que foi construido
na cidade de Sao Luis, préximo ao cruzamento das Avenidas Sao Luis Rei de Franca
e Jeronimo de Albuquerque, cuja inauguracao ocorreu no ano de 2010 para atender
a demanda dos moradores daquela regido e bairros circunvizinhos. Dessa forma,
possui uma localizacdo privilegiada, junto aos bairros do Turu, Anil e Cohab, pois

proporciona um facil acesso tanto de veiculo préprio quanto de transporte coletivo.

Figura 4 - Galpdes Franere

Fonte: br.worldorgs.com, 2021.

Figura 5 - Galpbes Franere
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Fonte: br.worldorgs.com, 2021.
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As figuras 4 e 5 apresentam imagens de um condominio industrial
localizado na cidade de S&o Luis — Maranhdo, mais precisamente na BR-135 no
quilometro 7, bem proximo do Terminal de Integracéo do Distrito Industrial.

O condominio edilicio misto incorpora na mesma area iméveis comerciais
e residenciais. Nessa espécie, normalmente a parte frontal ou o0s primeiros
pavimentos sdo comerciais e 0s demais residenciais, mas como isso ndo é regra,

pode apresentar formacgéao diversificada.

Figura 6 — Condominio misto em S&o Jose, Santa Catarina

Fonte: condominiosc.com.br, 2021.

Figura 7 — Condominio Caicara

&
Fonte: imovelguide.com.br, 2021.

Nas ilustracdes 6 e 7 temos a representacdo de dois condominios misto, 0
primeiro esta localizado na cidade de Séao José, em Santa Catarina, e 0 segundo no
Centro de Sao Luis, capital do Maranhéo.

No que tange ao plano divisério ou plano de separacédo de construgdo, o
condominio edilicio pode ser: horizontal, vertical e misto. Nesse caso, deve-se levar
em consideracdo o plano que divide ou separa a propriedade e ndo o plano de

construcao da edificacéo.
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O condominio edilicio horizontal € aquele em que as unidades autbnomas
estdo estruturadas uma sobre a outra, ou seja, 0 que separam essas unidades
privativas sé@o os planos horizontais.

Entdo, segundo o Cddigo Civil Brasileiro, ele é representado pelos
apartamentos, pois o teto de uma unidade serve como chéao de outra unidade, o que
resta claro que o elemento separador das propriedades é um elemento horizontal. A
proxima imagem retrata um modelo desse tipo de condominio, localizado na Rua dos

Abacateiros do Jardim Sao Francisco em S&o Luis.

Figura 8 — Edificio Leonardo da Vinci

Fonte: Google Maps, 2021.

O condominio edilicio vertical € aquele em que as unidades privativas estao
dispostas paralelamente uma as outras, ou seja, as propriedades sdo separadas de
forma vertical. Entende-se que um condominio residencial composto por casas é
vertical, pois 0 elemento que separa as casas € 0 muro que tem plano vertical. A
préoxima figura demonstra um modelo dessa categoria, que esta localizado no bairro

da Cohama na capital do Maranhdo.

Figura 9 - Condominio Ilha Prime

Fonte: https://ma.mgfimoveis.com.br/, 2021.
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Em suma, podemos afirmar que se o principal elemento de separacao das
unidades privativas for horizontal (chao/teto), o condominio é horizontal. No entanto,
caso o elemento separador seja vertical (muros/cercas), o condominio é vertical. Para
nao fazer confusdo, e classificar adequadamente, esqueca a distribuicdo geografica
geral e foque na consideracao juridica dos termos horizontal e vertical, pois essa é a
especificacao apropriada.

Além das espécies horizontal e vertical, temos o condominio edilicio misto
guanto ao plano divisério. Nesse caso, os prédios com mais de um apartamento por
andar representam a espécie mista, pois tém plano de separacéo horizontal e vertical.

Figura 10 — Edificio Angélica

Fonte: Google Maps, 2021.

A figura 10 mostra o Edificio Angélica localizado no Jardim S&o Francisco,
gue é um tipo de condominio edilicio misto quanto ao tipo divisorio, pois ele tem dois
apartamentos por andar o que caracteriza uma separacdo horizontal e vertical
concomitantemente.

Diante do exposto a respeito das caracteristicas determinantes das
espécies de condominio edilicio, convém adentrar ao estudo dos direitos e deveres

dos condéminos de acordo com as normas legais.



27

3 DIREITOS E DEVERES DOS CONDOMINOS DE ACORDO COM AS NORMAS
LEGAIS

O Cadigo Civil de 2002 em seu artigo 1.335 elenca quais sédo os direitos

dos condbminos, examinemos:

Art. 1.335. Sao direitos dos condéminos:

| — usar, fruir e livremente dispor das suas unidades;

Il — usar das partes comuns, conforme a sua destinacdo, e contanto que, ndo
exclua a utilizagdo dos demais compossuidores;

Il — votar nas deliberacdes da assembleia e delas participar, estando quite.

Em suma, os direitos dos conddminos estdo sintetizados em fruicao,
composse e voto. No entanto, como bem especificado no artigo supracitado, € direito
do conddébmino usar, fruir e dispor de sua unidade, desde que respeitada a sua
destinacao estabelecida na Convencao do Condominio. Nesse sentido, o informativo
jurisprudencial n° 693, do Superior Tribunal de Justica, publicado em 26/04/2021,

dispbe o seguinte:

STJ 693 — Condominio edilicio residencial. Contrato atipico de
hospedagem. Locacdo concomitante de partes do imovel a diferentes
pessoas. Inviabilidade. No caso, tem-se um contrato atipico de
hospedagem, que expressa uma nova modalidade, singela e inovadora de
hospedagem de pessoas, sem vinculo entre si, em ambientes fisicos de
padréo residencial e de precario fracionamento para utilizagdo privativa, de
limitado conforto, exercida sem inerente profissionalismo por proprietario ou
possuidor do imével, sendo a atividade comumente anunciada e contratada
por meio de plataformas digitais variadas.

Assim, esse contrato atipico de hospedagem configura atividade
aparentemente licita, desde que nao contrarie a Lei de regéncia do contrato
de hospedagem tipico, regulado pela Lei Federal n°® 11.771/2008, como
autoriza a norma do artigo 425 do Cédigo Civil de 2002, ao dizer: "E licito as
partes estipular contratos atipicos, observadas as normas gerais fixadas
neste Cédigo".

No caso especifico de unidade condominial, também devem ser observadas
as regras dos artigos 1.332 a 1.336 do CC/2002, que, por um lado,
reconhecem ao proprietario o direito de usar, fruir e dispor livremente de sua
unidade e, de outro, impdem o dever de observar sua destinacdo e usa-la de
maneira ndo abusiva, com respeito a Convencao Condominial.

Ademais, deve harmonizar-se com os direitos relativos a seguranga, ao
sossego e a saude das demais multiplas propriedades abrangidas no
Condominio, de acordo com as razoaveis limitagcdes aprovadas pela maioria
de conddminos, pois séo limitagdes concernentes a natureza da propriedade
privada em regime de condominio edilicio.

Portanto, existindo na Convencao de Condominio regra impondo destinacao
residencial, mostra-se inviavel o uso das unidades particulares que, por sua
natureza, implique o desvirtuamento daquela finalidade residencial (CC/2002,
artigos 1.332, Ill, e 1.336, IV).

Com isso, fica o conddmino obrigado a "dar as suas partes a mesma
destinacdo que tem a edificacdo" (CC/2002, artigo 1.336, IV), ou seja,
destinacdo residencial, carecendo de expressa autorizagdo para dar
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destinacao diversa, inclusive para a relativa & hospedagem remunerada, por
via de contrato atipico. REsp 1.819.075-RS, Rel. p/acérdao Min. Raul Araujo,
julgado em 20/04/2021. 42 Turma.

O informativo supracitado esclarece a respeito do contrato atipico de
hospedagem, aquele em que o condémino aluga por temporada parte de seu imével,
um quarto por exemplo. Essa préatica tem se tornado muito comum na atualidade e é
realizada por meio de plataformas digitais, a Airbnb é bastante utilizada, ela € uma
comunidade baseada no compartilhamento.

No entanto, devem ser observadas a Lei Federal n° 11.771, de 17 de
setembro de 2008, que dispde sobre a Politica Nacional de Turismo, o Cdodigo Civil de
2002 nos seus artigos 425 e 1.332 a 1.336 que tratam, respectivamente, do contrato
atipico e da unidade condominial, e a Convencdo Condominial. Aléem do mais, deve
ter autorizacéo expressa do Condominio.

Diante do exposto, torna-se inviavel alocacao de parte de um apartamento
para a hospedagem, ficando mais propicio esse tipo de contrato atipico para iméveis
nao pertencentes a um condominio, pois o proprietario tem o livre arbitrio de usar seu
imovel da forma que achar mais conveniente e proveitoso.

A Lei Federal n° 4.591, de 16 de dezembro de 1964, a conhecida Lei do
Condominio, em seus artigos 19 e 20 preceituam que:

Art. 19. Cada condémino tem o direito de usar e fruir, com exclusividade, de
sua unidade autbnoma, segundo suas conveniéncias e interesses,
condicionados, umas e outros, as normas de boa vizinhanga, e podera usar
as partes e coisas comuns de maneira a ndo causar danos ou incbmodo aos
demais conddminos ou moradores, nem obstaculo ou embaraco ao bom uso
das mesmas partes por todos.

Art. 20. Aplicam-se ao ocupante do imével, a qualquer titulo, todas as
obrigac¢bes referentes ao uso, fruicdo e destino da unidade.

Entdo, os condéminos devem observar as regras dispostas no Caodigo Civil
de 2002, bem como na Convencao de Condominio, pois essas normas trazem quais
sdo os reais direitos em relacdo ao uso, usufruto e disposicdo da sua unidade
privativa.

No que diz respeito aos deveres basicos dos condéminos, o artigo 1.336

do Cadigo Civil de 2002 enumera-os:

Art. 1336. S&o deveres dos condéminos:

| — contribuir para as despesas do condominio na propor¢éo das suas fracdes
ideais, salvo disposicdo em contrario na convencao;

Il — ndo realizar obras que comprometam a seguranca da edificacéo;
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Il — ndo alterar aforma e a cor da fachada, das partes e esquadrias externas;
IV — dar as suas partes a mesma destinacédo que tem a edificacéo, e ndo as
utilizar de maneira prejudicial ao sossego, salubridade e seguranca dos
possuidores, ou aos bons costumes.

Os deveres dos conddéminos elencados no artigo supramencionado sao
ratificados pela Lei do Condominio em seus artigos 10, caput, § 1°; 12, caput; e 21,

caput abaixo transcritos:

Art. 10. E defeso a qualquer condémino:

| — alterar aforma externa da fachada;

Il — decorar as partes e esquadrias externas com tonalidades ou cores
diversas das empregadas no conjunto da edificagao;

IIl — destinar a unidade a utilizacéo diversa da finalidade do prédio, ou usa-la
de forma nociva ou perigosa ao sossego, a salubridade e a seguranca dos
demais conddminos;

IV — embaracar o uso das partes comuns.

§ 1° O transgressor ficara sujeito ao pagamento de multa prevista na
Convencgédo ou no Regulamento do Condominio, além de ser compelido a
desfazer a obra ou abster-se da prética do ato, cabendo, ao sindico, com
autorizacdo judicial, mandar desmancha-la, a custa do transgressor, se este
nao a desfizer no prazo que lhe for estipulado.

Art. 12. Cada conddmino concorrerd nas despesas do condominio,
recolhendo, nos prazos previstos na Convencdo, a quota-parte que lhe
couber em rateio.

Art. 21. A violacdo de qualquer dos deveres estipulados na Convencédo
sujeitard o infrator a multa fixada na prépria Convencdo ou no Regimento
Interno, sem prejuizo da responsabilidade civil ou criminal que, no caso,
couber.

Observa-se que os deveres dos conddminos, assim como o0s direitos,
devem considerar as normas dispostas no Codigo Civil de 2002, na Lei do Condominio
e na Convencdo de Condominio, pois sdo diretrizes que orientam as pessoas que
vivem em um condominio.

A Convencéao de Condominio pode impor outros deveres legais, desde que
nao ofenda a moral, os bons costumes e a Lei. Ela foi estabelecida no artigo 1.333,
do Cadigo Civil de 2002 e pode inclusive estabelecer outras regras de convivio no
condominio.

Em sintese, vimos que os deveres dos conddminos, via de regra, foram
dispostos no Caédigo Civil de 2002 e na Lei de Condominio, conforme explicitados em
artigos aqui ja mencionados. No que se refere ao dever de contribuir com as despesas
do condominio, o informativo jurisprudencial n® 651, do Superior Tribunal de Justica,

publicado em 02/08/2019, traz o seguinte:

STJ 651 — Condominio. Regulamento interno. Proibi¢cédo de uso de area
comum destinada ao lazer. Conddmino inadimplente e seus familiares.
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Impossibilidade. San¢des pecuniarias taxativamente previstas no
Cédigo Civil. E certo que, dentre todos os deveres dos conddéminos, o que
diz respeito ao rateio das despesas condominiais é, sem dlvida, o de maior
relevo, por se relacionar diretamente com a viabilidade da existéncia do
proprio condominio. No entanto, é ilicita a pratica de privar o condémino
inadimplente do uso de areas comuns do edificio, incorrendo em abuso de
direito a disposi¢cdo condominial que determina a proibicdo da utilizagcdo como
medida coercitiva para obrigar o adimplemento das taxas condominiais. O
Cadigo Civil estabeleceu meios legais especificos e rigidos para se alcancar
tal desiderato, sem qualquer forma de constrangimento a dignidade do
conddémino inadimplente: a) ficara automaticamente sujeito aos juros
moratérios convencionais ou, ndo sendo previstos, ao de um por cento ao
més e multa de até dois por cento sobre o débito (artigo 1.336, § 1°, CC/2002);
b) o direito de participagdo e voto nas decisbes referentes aos interesses
condominiais podera ser restringido (artigo 1.335, Ill); c) é possivel incidir a
sanc¢édo do artigo 1.337, caput, do CC/2002, sendo obrigado a pagar multa em
até o quintuplo do valor atribuido a contribuicdo para as despesas
condominiais, conforme a gravidade da falta e a sua reiteracdo; d) podera
haver a perda do imével, por ser excecdo expressa a impenhorabilidade do
bem de familia (Lei Federal n° 8.009/1990, artigo 3°, IV). E como é sabido,
por uma questédo de hermenéutica juridica, as normas que restringem direitos
devem ser interpretadas restritivamente, ndo comportando exegese
ampliativa. REsp 1.699.022-SP, Rel. Min. Luis Felipe Salomao, por
unanimidade, julgado em 28/05/2019. 42 Turma. DJe 01/07/2019.

O informativo acima citado elucida a questdo da impossibilidade de
proibicdo do uso da éarea de lazer por condémino inadimplente com as taxas
condominiais, tendo em vista que tal privagdo seria um constrangimento a dignidade
desse morador e de seus familiares. Além do mais, o Codigo Civil de 2002 criou
instrumentos legais préprios e rijos para alcancar a adimpléncia.

No Cédigo Civil de 2002, os deveres dos condéminos foram elencados nos
guatro incisos do artigo 1.336. Para um melhor entendimento, convém destacar
algumas informacdes sobre esses deveres.

De acordo com o inciso |, do artigo 1.336, do CC/2002, o primeiro dever do
conddmino é de contribuir para as despesas do condominio na proporcdo das suas
fracOes ideais. Esse é com certeza 0 mais importante, pois esta intimamente
associado a possibilidade de continuar existindo, porque sem o adimplemento das
despesas condominiais tem-se o caos financeiro e isso pode gerar a faléncia.

O segundo dever do condémino € de nao realizar obras que comprometam
a seguranca da edificacdo (art. 1.336, I, CC/2002). Dessa forma, o condémino que
prejudicar a seguranca da edificacdo podera ser responsabilizado por perdas e danos.
Atualmente, € muito comum a construcéo de edificios utilizando o sistema de alvenaria
estrutural. Nesse caso, a retirada de uma parede interna de um apartamento € capaz

de ocasionar danos estruturais ao prédio e inclusive comprometer toda a edificagdo.
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O terceiro dever trazido pelo artigo 1.336 do Cdédigo Civil de 2002 € de néo
alterar a forma e a cor da fachada, das partes e esquadrias externas. Segundo o
desembargador Hugo Crepaldi do Tribunal de Justica de Sao Paulo, na Apelacao
Civel n°® 1029684-59.2014.8.26.0002, julgada em 15/12/2016, a fachada ndo pode
considerar apenas 0s aspectos estritamente externos ou visiveis da via publica, mas
€ preciso adotar um conceito mais amplo, que abarque toda forma de alteracéo que
guebre a harmonia arquitetonica, vista sob diferentes perspectivas.

Logo, entende-se que todo conddmino esta proibido de mudar a cor e a
forma da fachada, exceto se houver decisdo unénime dos condéminos aprovada em
assembleia. Essa rigidez quanto a alteracdo da-se porque a fachada € classificada
como parte comum. Nesse sentido, Caio Mario da Silva Pereira apud Joéo

Nascimento Franco afirma o seguinte:

A nenhum conddmino se concede mudar a forma da fachada externa ou
decorar as paredes e esquadrias externas com tonalidades ou cores diversas
no conjunto do edificio, porque este, embora formado de apartamentos
autdbnomos como propriedade individual de cada condémino, e sem perder
esta qualidade, apresenta-se como um todo, na sua individualidade externa,
inconfundivel com outro. Na sua individualidade real esta a conservacéo das
suas condicfes arquitetdnicas, cujo rompimento ofende o plano inicial, que
nasceu da manifestacao da vontade coletiva e que ndo pode ser alterado pela
expressdo volitiva individual. A aplicacdo dessa proibicdo converte-se em
dever de todos os condéminos quanto a conservacao das linhas exteriores
do prédio, bem como a sua cor, ao seu desenho etc., e praticamente significa
gue cada um é compelido a conservar, sem altera¢fes, a porcdo da fachada
correspondente a sua unidade autbnoma, porque a fachada do edificio € um
bem comum a todos os coproprietérios, e, como tal, ndo pode qualquer
conddémino nela inovar sem o assentimento de todos.

Nessa sequéncia temos 0 REsp n° 1.483.733/RJ:

Recurso especial. Civil. Condominio edilicio. Alteragcdo de fachada.
Esquadrias externas. Cor diversa da original. Art. 1.336, Ill, do Cédigo
Civil. Art. 10 da Lei n°® 4.591/1964. Violacao caracterizada. Anuéncia da
integridade dos condéminos. Requisito ndo cumprido. Desfazimento da
obra. 1. Cuida-se de a¢&o ajuizada contra condémino para desfazimento de
obra que alterou a fachada de edificio residencial, modificando as cores
originais das esquadrias (de preto para branco). 2. A instancia ordinaria
admitiu a modificagdo da fachada pelo fato de ser pouco perceptivel a partir
da vista da rua e por ndo acarretar prejuizo direto no valor dos demaisimoveis
do condominio. 3. Os arts. 1.336, Ill, do Cadigo Civil e 10 da Lei n®4.591/1964
tracam critérios objetivos bastante claros a respeito de altera¢gfes na fachada
de condominio edilicios, os quais devem ser observados por todos o0s
conddminos indistintamente. 4. E possivel a modificacdo da fachada desde
gue autorizada pela unanimidade dos condéminos (art. 10, § 2° da Lei n°
4.591/1964). Requisito ndo cumprido na hipétese. 5. Fachada ndo é somente
aquilo que pode ser visualizado do térreo, mas compreende todas as faces
de um imovel: frontal ou principal (voltada para rua), laterais e posterior. 6.
Admitir que apenas as alteragbes visiveis do térreo possam caracterizar
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alteracdo da fachada, passivel de desfazimento, poderia firmar o
entendimento de que, em arranha-céus, os moradores dos andares
superiores, quase que invisiveis da rua, ndo estariam sujeitos ao regramento
em analise. 7. A mudanca da cor original das esquadrias externas, fora do
padrdo arquitetdnico do edificio e ndo autorizada pela unanimidade dos
conddminos, caracteriza alteracao de fachada, passivel de desfazimento, por
ofensa aos arts. 1.336, Ill, do Cdédigo Civil e 10 da Lei n° 4.591/1964. 8.
Recurso especial provido (REsp 1483733/RJ, Rel. Min. Ricardo Villas Bbéas
Cueva, Terceira Turma, j. 25/08/2015, DJe 01/09/2015)

Tanto a afirmacdo de Caio Mario da Silva Pereira quanto o recurso especial
gue foram acima transcritos esclarecem sobre a proibicdo de alteracdo da fachada.
Fica evidente que essa proibicdo pretende proteger o edificio da desvalorizacéo
mercadoldgica e de uma estranha arquitetura que isso causaria, pois se cada
conddmino pudesse alterar as caracteristicas da fachada de sua unidade autdnoma,
sem duvida haveria a quebra da unidade arquitetdnica.

Convém ressaltar que ha discussdes doutrinarias e jurisprudenciais acerca
do fechamento de varandas com vidros incolores, instalacdo de redes de seguranca
e até da substituicdo de esquadrias com material diverso do original quando este nao
se encontra mais disponivel no mercado.

Diante da necessidade de seguranca, principalmente em relacdo as
criancas, € muito comum o fechamento das janelas e sacadas dos apartamentos com
redes de nylon. O Tribunal de Justica de Sao Paulo tem decidido que essa atitude néao

caracteriza alteracéo de fachada:

Condominio. Apelacdo Civel n° 169.216 2, Bauru, 162 Camara, relator:
Desembargador Climaco de Godoy, 19.02.1992. Condominio — retirada de
rede de nylon da sacada de apartamento —inadmissibilidade — determinacéo
nao constante do regulamento interno do condominio — ademais, a
modificacdo, que pode ser considerada de pequena proporc¢ao, ndo guebrou
a unidade estética da fachada e sequer chegou a comprometer a harmonia
arquitetdnica do edificio — recursos improvidos.

Nesse sentido, o envidracamento das sacadas desde que discreto também

nao implica em alteracédo de fachada:

Tribunal de Justica de S&o Paulo. Condominio. Modificacdo de fachada.
Fechamento por meio de vidros transparentes incolores. Nao caracterizagao
da infragdo ao art. 1.336, Ill, do Cédigo Civil, antiga previsédo do art. 10, |, da
Lei n° 4.591/1964, ou da norma da Convencdo Condominial. Os vidros
transparentes ndo alteram a forma da fachada, n&o influindo na estética do
edificio, ndo alterando o aspecto externo. Auséncia de especificacdo de
proibicdo de fechamento de sacadas por envidracamento e, nele, por vidros
transparentes incolores. Possibilidade por op¢éo de realizacdo. Sentenca de
improcedéncia. Apelacéo desprovida (Apelacao n° 0070516-
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80.2002.8.26.0000, rel. Oscarlino Moeller, 52 Camara de Direito Privado, j.
18.02.2009, Registro: 06.03.2009. Outros nimeros: 2636974300).

No entanto, de acordo com o entendimento jurisprudencial, o
envidragcamento de varanda ou sacada depende de exame pericial em cada caso
concreto para averiguar se houve ou nado a modificagdo de fachada, tendo em vista
que é dever dos conddminos néo alterar individualmente e carece de unanimidade de

decisao.

Tribunal de Justica de S&o Paulo. Condominio. Modificagdo de fachada.
Fechamento de sacada com caixilhos finos e vidros transparentes incolores.
N&o caracterizagdo de violagdo da norma do art. 10, I, da Lei n® 4.591/1964,
e da convencao do condominio. Inexisténcia de prejuizo estético. Recurso
provido. O fechamento de sacada com caixilhos finos e vidros transparentes
nao caracteriza ofensa ao art. 10, |, da Lei n°® 4.591/1964 e de norma prevista
na convencao de condominio, porque constatado em pericia, e até declarado
pelo autor intelectual do projeto da edificacdo, a inexisténcia de quebra da
harmonia arquitetdnica (Apel. Civ. n° 116.497-4, Sdo Paulo, 92 Camara de
Direito Privado, rel. Ruiter Oliva,. 28.09.1999, v.u.).

Diante do exposto, fica evidente que, a depender das particularidades do
edificio, apenas a pericia técnica podera determinar se houve ou ndo a alteracéo
arquiteténica legalmente proibida. O entendimento majoritario € que a colocacéo de
vidros transparentes e sem caixilhos néo retrata modificacdo de fachada podendo ser,
por voto da maioria simples em assembleia, aprovado e padronizado.

O quarto e ultimo dever trazido pelo artigo 1.336 do Caodigo Civil de 2002 é
de dar a unidade autbnoma a mesma destinacéo que tem a edificacédo, e ndo a utilizar
de maneira prejudicial ao sossego, saude e seguranca dos demais possuidores ou
aos bons costumes.

De acordo com Joao Batista Lopes, “definida, na convencéo, a destinagao
das unidades autbnomas e o0 uso das partes comuns, somente a unanimidade dos
conddminos podera altera-la, sob pena de ofensa a direitos adquiridos”. Inclusive o
artigo 1.351, do Cadigo Civil de 2002 afirma que a mudanca da destinacao do edificio,
ou da unidade imobiliaria, depende da aprovacéo pela unanimidade dos condéminos,
sob pena de infracéo legal.

Dessa forma, pressupde-se que € vedado ao condémino transformar sua
unidade residencial em um restaurante, por exemplo, pois ndo é permitido alterar a

destinacao da edificacao.
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Igualmente, ndo € permitido afrontar o sossego, a saude e a seguran¢a dos
demais moradores do condominio. Essa determinacdo esta diretamente relacionada
ao direito de vizinhanca. Dai surge, nos condominios, a questao dos animais, que de
acordo com Jodo Batista Lopes, as convenc¢des de condominio reconhecem trés
possibilidades: omissdo da conven¢do quanto a permanéncia de animais; proibicdo
de animais no caso de transtornos por eles causados; proibicdo incondicional na
convencao.

Nos condominios, a questdo dos animais é um tema recorrente que tem
ensejado varias decisdes jurisprudenciais. Por esse motivo, a situacédo de animais em
condominios ser tratada posteriormente.

A aplicacdo das normas legais no que tange a administracédo, a extingéo e

ao condominio de lotes seréo estudadas mais a frente, no proximo item.
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4 APLICACAO DAS NORMAS LEGAIS

As normas legais que tratam sobre o condominio edilico, estdo dispostas
mais especificamente no Capitulo VII, do Titulo Ill, do Livro lll, da Lei Federal n°
10.406, de 10 de janeiro de 2002, popularmente denominada de Cédigo Civil, artigos
1.331 a 1.358-A e no Titulo I, da Lei Federal n°® 4.591, de 16 de dezembro de 1964,
intitulada de Lei de Condominio, artigos 1° a 27.

4.1 CODIGO CIVIL DE 2002

Como dito, a parte do Cdédigo Civil de 2002 que aborda o tema desse
trabalho esta compreendido nos artigos 1.331 a 1.358-A., portanto, convém estudar

alguns artigos.

O artigo 1.332 do Caodigo Civil de 2002 preceitua o seguinte:

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

| — a discriminacéo e individualizacao das unidades de propriedade exclusiva,
estremadas uma das outras e das partes comuns;

Il — a determinacéo da fracéo ideal atribuida a cada unidade, relativamente
ao terreno e partes comuns;

Il — o fim a que as unidades se destinam.

O artigo supracitado refere-se a formalidade necessaria para a instituicao
do condominio, pois € esse ato que torna possivel a regulamentacdo das relacoes
juridicas entre os varios proprietarios.

Consequentemente, na instituicdo, as unidades autdbnomas sao
discriminadas e individualizadas, ou seja, sdo desmembradas das areas comuns, 0
gue facilita o estabelecimento de normas de convivio dentro do grupo de determinada
construcao.

No gue tange a determinacdo da fracdo ideal de cada unidade, o artigo
1.331, 8§ 3° determina que: “A cada unidade imobiliaria cabera, como parte
inseparavel, uma fracdo ideal no solo e nas outras partes comuns, que sera
identificada em forma decimal ou ordindria no instrumento de instituicdo do
condominio”.
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Dessa forma, as fra¢gfes ideais sdo calculadas e o resultado desse calculo
é a especificacdo do condominio. E essa especificagido que torna juridica a divisdo
em unidades autbnomas, o que determina no ambito da edificacdo qual a area é de
uso exclusivo, qual € de uso comum, além de fixar a fracdo ideal das unidades
autdbnomas em relacao as areas comuns.

E inequivoco que n&o é realizavel o rateio das despesas condominiais sem
antes haver a determinacdo das fracdes ideais, pois € ela que serve de base de
calculo para estipular o valor da contribuicdo de cada unidade.

Em conformidade com as consideracdes acima elencadas € salutar

verificar o inteiro teor dos artigos 1.333 e 1.334 do Cadigo Civil de 2002:

Art. 1.333. A convencao que constitui o condominio edilicio deve ser subscrita
pelos titulares de, no minimo, dois tercos das fracdes ideais e torna-se, desde
logo, obrigatéria para os titulares de direito sobre as unidades, ou para
guantos sobre elas tenham posse ou detencgéo.

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

Art. 1.334. Além das clausulas referidas no art. 1.332 e das que o0s
interessados houverem por bem estipular, a convencédo determinaré:

| - a quota proporcional e 0 modo de pagamento das contribuices dos
conddbminos para atender as despesas ordindrias e extraordinarias do
condominio;

Il - sua forma de administracéo;

Il - a competéncia das assembleias, forma de sua convocagdo e qudrum
exigido para as deliberacdes;

IV - as sang¢bes a que estao sujeitos os conddminos, ou possuidores;

V - 0 regimento interno.

§ 1° A convencdo poderd ser feita por escritura publica ou por instrumento
particular.

§ 2° S&do equiparados aos proprietarios, para os fins deste artigo, salvo
disposi¢cdo em contrario, os promitentes compradores e 0s cessionarios de
direitos relativos as unidades autbnomas.

Conforme exposto no paragrafo Unico do artigo 1.333 acima transcrito, a
necessidade de registro da convencao da-se para que valha contra terceiros, mas nao

impede sua validade perante os condéminos. Nesse sentido temos:

Sumula 260, STJ: A convencgdo de condominio aprovada, ainda que sem
registro, é eficaz para regular as relagbes entre os condéminos.

Superior Tribunal de Justica. Civil e processual. Condominio instituido
sobre loteamento. Auséncia de inscricdo do registro de iméveis. Efeito erga
omnes existente. Validade, entretanto, da convencdo entre os firmatarios.
Sumula n°® 260/STJ. Cobranga de contribuicdes devidas. Lei 4.591/1964, art.
9°. Exegese. |. A falta de registro da convencao de condominio obsta a sua
oposicao a terceiros, mas obriga, todavia, aqueles que dela participaram,
instituindo, voluntariamente, direitos e obrigacdes disciplinando as relagées
da coletividade, inclusive no tocante a contribuicdo proporcional nas
despesas comuns (Sumula n° 260/STJ. Il. Precedentes do STJ. Ill. Recurso
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especial conhecido e provido (REsp 503.768/RJ, Rel. Ministro Aldir
Passarinho Junior, Quarta Turma, julgado em 05/06/2003, DJ 01/09/2003, p.
299).

Dessa forma, fica evidente a validade da convengdo de condominio para
regulamentar as relagcbes entre os conddminos, mesmo diante da auséncia de
registro.

No que tange ao sindico, seus deveres e poderes, eles séo eleitos pelo
voto da maioria e tém a incumbéncia de administrar o condominio, geralmente com a
assessoria de uma administradora. A priori, ndo ha remuneragdo, mas cabe a
assembleia decidir sobre eventual pagamento.

Os artigos 1.347 e 1.348 do Caodigo Civil preceituam o seguinte:

Art. 1.347. A assembleia escolhera um sindico, que podera nao ser
condémino, para administrar o condominio, por prazo ndo superior a dois
anos, o qual podera renovar-se.

Art. 1.348. Compete ao sindico:

| - convocar a assembleia dos condéminos;

Il - representar, ativa e passivamente, o condominio, praticando, em juizo ou
fora dele, os atos necessarios & defesa dos interesses comuns;

Il - dar imediato conhecimento a assembleia da existéncia de procedimento
judicial ou administrativo, de interesse do condominio;

IV - cumprir e fazer cumprir a convencdo, 0 regimento interno e as
determinacdes da assembileia;

V - diligenciar a conservacdo e a guarda das partes comuns e zelar pela
prestacdo dos servigos que interessem aos possuidores;

VI - elaborar o orcamento da receita e da despesa relativa a cada ano;

VII - cobrar dos conddéminos as suas contribui¢cdes, bem como impor e cobrar
as multas devidas;

VIII - prestar contas a assembleia, anualmente e quando exigidas;

IX - realizar o seguro da edificacéo.

8§ 1° Podera a assembleia investir outra pessoa, em lugar do sindico, em
poderes de representacao.

§ 2° O sindico pode transferir a outrem, total ou parcialmente, os poderes de
representacdo ou as funcdes administrativas, mediante aprovagédo da
assembleia, salvo disposi¢do em contrério da convencao.

Nos termos dos artigos acima expostos, o mandato do sindico é de dois
anos, permitida a reelei¢do. Ele ndo precisa ser condémino, podendo ser inclusive
sindico profissional ou pessoa juridica. Nesse caso, a remuneracdo devera ser
deliberada em assembleia e respeitar os termos da convencéao.

As atribuicBes do sindico foram delimitadas no supracitado artigo 1.348.
Entdo, aquilo que nado estiver disposto nesse artigo devera ser submetido a

assembleia.
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De acordo com o artigo 1.348, § 2°, o sindico poderd transferir os poderes
de representacédo ou administracdo, desde que seja deliberado em assembleia. Isso
significa que caso decida contratar uma administradora de condominios para auxilia-
lo ou de fato desenvolver as atribuicbes administrativas, deve primeiramente levar
essa matéria para aprovacdo em assembleia. Nessa perspectiva alguns julgados do

Tribunal de Justica de S&o Paulo dispdem:

Tribunal de Justica de S&o Paulo. Prestacdo de servigos. Administracdo
condominial. Rescisdo do contrato pelo condominio. Acdo de cobranca de
multa por rescisdo injustificada proposta pela administradora. Contratacéo
ndo aprovada em assembleia. Sentenca de improcedéncia. Impossibilidade
de o sindico contratar empresa administradora do condominio sem aprovacao
da assembleia. Inteligéncia do artigo 1.348, § 2° do Cdédigo Civil. Aplicacao
do artigo 252 do Regimento Interno do Tribunal de Justica do Estado de Séo
Paulo. Apelacdo desprovida (Apelacdo n° 0010253-28.2010.8.26.0477, rel.
Carlos Henrique Miguel Trevisan, Praia Grande, 42 Camara de Direito
Privado, j. em 19.01.2012, Data de registro: 20.01.2012. Outros ndmeros:
102532820108260477).

TJSP. Prestacdo de servicos. Administracdo de condominio. Acgdo de
cobranca. Contratacdo da autora ndo aprovada em assembleia (art. 1.348, §
2° CCJ/2002). Auséncia de comprovacdo, pela autora, dos servicos
alegadamente prestados ao ente condominial (art. 333, I, CPC/1973; art. 373,
I, NCPC). Demonstracao inequivoca de que a participacdo da empresa autora
se tratou de “assessoria direta” a sindica entdo em exercicio, a denotar a
atuacdo em nome préprio desta, ndo em nome do condominio réu. Sentenca
mantida. Recurso ndo provido. (TJSP; Apelagdo 0029649-
50.2013.8.26.0003; Rel. Alfredo Attié; Orgao Julgador: 262 Camara de Direito
Privado; Foro Regional Ill — Jabaquara — 12 Vara Civel; j. 27.07.2017; Data
de Registro: 28.07.2017.)

TJSP. Prestacdo de servicos. Administracdo condominial. Rescisédo do
contrato pelo condominio. Acdo de cobrangca da multa estipulada para a
rescisdo imotivada. Aprovacdo da contratacdo em assembleia. Necessidade.
Ausente disposicdo em contrario na convengéo do condominio, a contratacao
de administrador, com delegacdo a este de fung¢Bes administrativas do
sindico, requer autorizac@o em assembleia. Exegese do art. 1.348, § 2°, do
Cddigo Civil. Recurso provido. (TJSP; Apelagéo 0003431-87.2009.8.26.0564;
Rel. Cesar Lacerda; Orgéo Julgador: 282 Camara de Direito Privado; Foro de
S&o Bernardo do Campo — 62 Vara Civel; j. 19.06.2012; Data de Registro:
21.06.2012.)

Assim sendo, o sindico administra o condominio e representa os interesses
comuns. No entanto, ele ndo pode exceder os limites exigidos por lei e pela convencao
em virtude dos assuntos que cabem a assembleia decidir. Para exemplificar, o sindico
nao pode sem autorizacdo de assembleia especifica conceder desconto ao
inadimplente, pois tal feito ultrapassa os poderes que Ihe foram outorgados. Nessa
l6gica:

TJSP. Responsabilidade civil. Ex-sindico. A¢do de reparacdo de danos.
Alegacdo de que as acdes e omissdes do sindico causaram prejuizos ao
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condominio. Acordo celebrado com conddmino com a concessdo de
desconto expressivo no débito, sem poderes especiais € sem votagdo em
Assembleia. Culpa verificada. Prejuizo caracterizado. Dever de indenizar
reconhecido. Prescricao de débitos condominiais em prejuizo da coletividade.
Auséncia de especificacdo das cotas inadimplidas a permitir a afericdo de
eventual prescricdo. Dolo ou culpa ndo demonstrados. Improcedéncia
mantida. Recurso parcialmente provido (TJSP, Apelagédo Civel 1000300-
14.2015.8.26.0003, Rel. Cesar Lacerda, 282 Camara de Direito Privado, Foro
Regional Ill, Jabaquara, 2% Vara Civel, j. 07.07.2017, data de registro
07.07.2017).

TJSP. Indenizatoria. Sindica que, movida por interesses pessoais, teria
concedido indevidamente, no curso de processo de execucdo, significativo
desconto a condémina, sua filha. Acordo celebrado nitidamente contra os
interesses do condominio. Eventual erro de calculo anterior ao
reconhecimento da divida por antiga proprietaria. Irrelevancia. Novos
proprietérios que, quando da aquisicdo do imével, assumiram a divida como
reconhecida pela vendedora. Ato ilicito consistente no descumprimento, por
sindica, do dever de agir na defesa dos interesses do condominio autor, vindo
a, por isso, causar-lhe prejuizos. Inteligéncia do art. 1.348, Il, do Cédigo Civil.
Nao ha, contudo, conduta ilicita praticada pelos corréus proprietarios de
unidade autdbnoma que se beneficiaram do acordo. Corréu advogado que,
posteriormente ao ato, veio a emitir parecer atestando pela regularidade
deste. Inocorréncia de conluio. Ndo demostrada necessaria unidade de
designios. Nao se identifica tampouco ato ilicito quanto a conduta deste
profissional apenas porque emitido posicionamento que ora se reputa
equivocado. Ainda que assim ndo fosse, ndo haveria nexo causal entre a
conduta do advogado e os danos alegados de modo a ensejar dever de
indenizar. Recurso do autor desprovido. Recurso dos réus provido em parte
(TJSP, Apelacdo Civel 0116804-04.2007.8.26.0100, Rel. Ana Lucia
Romanhole Martucci, 62 Camara de Direito Privado, Foro Central Civel, 282
Vara Civel, j. 02.10.2014, data de registro 03.10.2014).

Dentre os varios deveres do sindico, convém destacar dois: o dever de
prestar contas e o dever de conservar as partes comuns. Nos termos do artigo 1.350
do Cadigo Civil, as contas deverao ser prestadas pelo sindico, no prazo previsto na
convencao ou anualmente.

Para Theodoro Janior (2021),

Consiste a prestacdo de contas no relacionamento e na documentacao
comprobatdria de todas as receitas e de todas as despesas referentes a uma
administrac@o de bens, valores ou interesse de outrem, realizada por forca
de relagéo juridica emergente da lei ou do contrato.

Assim sendo, € obrigacdo do sindico prestar contas ao condominio.
Igualmente, ele deve conservar as partes comuns. Resumidamente temos que: o
sindico deve conservar o edificio sob pena de omissdo, responsabilidade civil e
destituicdo (arts. 1.348, V e 1.349, CC/2002); e prestar contas das despesas de
conservacao de pequena monta, que independem de votagdo em assembleia (art.
1.341, 81°, CC/2002); das despesas excessivas e obras urgentes, essas também

independem de prévia aprovacdo, mas deve ser dada ciéncia a assembleia; e das



40

despesas excessivas e obras ndo urgentes, essas dependemde aprovacao e deveréao
ter os orcamentos submetidos a assembleia.
Quanto a extingdo do condominio, os artigos 1.357 e 1.358 do Cadigo Civil

de 2002, prescrevem que ele podera ser extinto nas seguintes situacdes:

Art. 1.357. Se a edificagdo for total ou consideravelmente destruida, ou
ameace ruina, os conddminos deliberardo em assembleia sobre a
reconstru¢cdo, ou venda, por votos que representem metade mais uma das
fracdes ideais.

8§ 1° Deliberada a reconstrucdo, podera o condémino eximir-se do pagamento
das despesas respectivas, alienando os seus direitos a outros condéminos,
mediante avaliagdo judicial.

8§ 2° Realizada a venda, em que se preferira, em condicdes iguais de oferta,
o0 conddmino ao estranho, sera repartido o apurado entre os condéminos,
proporcionalmente ao valor das suas unidades imobiliarias.

Art. 1.358. Se ocorrer desapropriacdo, a indenizacdo sera repartida na
proporcao a que se refere o § 2° do artigo antecedente.

Conforme os artigos acima transcritos, um condominio podera ser extinto
guando a deterioracdo da edificacéo for total ou ameace ruina. Nesse caso, tolera-se
a reconstrucao ou venda do condominio, desde que observadas as regras que tratam
da possibilidade de alienacdo de direitos e do direito de preferéncia.

Por fim, a Lei Federal n°® 13.465, de 11 de julho de 2017 acrescentou o
artigo 1.358-A ao Cadigo Civil de 2002 que trata sobre o condominio de lotes, ele

preceitua o seguinte:

Art. 1.358-A. Pode haver, em terrenos, partes designadas de lotes que séo
propriedade exclusiva e partes que séo propriedade comum dos condéminos.
§ 1° A fracdo ideal de cada condémino podera ser proporcional & area do solo
de cada unidade autbnoma, ao respectivo potencial construtivo ou a outros
critérios indicados no ato de instituicao.

§ 2° Aplica-se, no que couber, ao condominio de lotes o disposto sobre
condominio edilicio neste Capitulo, respeitada a legisla¢&o urbanistica.

8§ 3° Para fins de incorporagcdo imobilidria, a implantacdo de toda a
infraestrutura ficard a cargo do empreendedor.

Em 2017, surgiu juridicamente o condominio de lotes, ele é um
desdobramento do condominio edilicio. Nessa modalidade de empreendimentos os
terrenos sédo intitulados de lotes e possuem éareas de propriedade exclusiva dos
conddminos e areas de propriedade comum, por esse motivo diferencia-se do
loteamento. Um exemplo de condominio de lotes situado na regido metropolitana da

grande S&o Luis é o Aphaville Aracagy.
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Feitas essas consideracdes a respeito de alguns artigos do Cédigo Civil de
2002, convém estudar a Lei Federal n°® 4591, de 16 de dezembro de 1964,

vulgarmente conhecida como Lei de Condominio.

4.2 LEI DE CONDOMINIO

A Lei Federal n° 4.591, de 16 de dezembro de 1964 foi intitulada de Lei de
Condominio. Essa lei esta dividida em dois titulos, o primeiro abrange os artigos 1° a
27 e trata do condominio, j& o segundo engloba os artigos 28 a 70 e versa sobre as
incorporacdes. Assim sendo, convém estudar alguns artigos do Titulo | dessa lei.

O artigo 1° preceitua o seguinte:

Art. 1°. As edificacdes ou conjuntos de edificacdes, de um ou mais
pavimentos, construidos sob a forma de unidades isoladas entre si,
destinadas a fins residenciais ou ndo residenciais, poderdo ser alienados, no
todo ou em parte, objetivamente considerados, e constituira, cada unidade,
propriedade autbnoma sujeita as limitacdes desta Lei.

Do artigo acima citado entende-se que 0os condominios residenciais ou nao
residenciais possuem unidades auténomas que podem ser alienadas, desde que
observados os preceitos legais.

Os paragrafos 1° e 3° do artigo 2 versam sobre garagem e preceituam o

seguinte:

Art. 2°.[...]

§ 1° O direito & guarda de veiculos nas garagens ou locais a isso destinados
nas edificagdes ou conjuntos de edificacdes serd tratado como objeto de
propriedade exclusiva, com ressalva das restricbes que ao mesmo sejam
impostas por instrumentos contratuais adequados, e sera vinculada a unidade
habitacional a que corresponder, no caso de néo lhe ser atribuida fragéo ideal
especifica de terreno.

8§ 3° Nos edificios-garagem, as vagas serdo atribuidas fracdes ideais de
terreno especificas.

Nos termos dos paragrafos acima citados cada condémino tera direito a
pelo menos uma vaga de garagem, a qual devera ser regulamentada no contrato do
imovel e vinculada a uma unidade habitacional ou atribuida fracéo ideal. Dessa forma,
a vaga de garagem pode ser divisivel ou indivisivel, nos termos do art. 1339, CC/2002.

Os artigos 5° e 6° a seguir transcritos abordam a meacédo e a

multipropriedade, vejamos:
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Art. 5° O condominio por meagédo de parede, soalhos, e tetos das unidades
isoladas, regular-se-a pelo disposto no Cdadigo Civil, no que lhe for aplicavel.
Art. 6° Sem prejuizo do disposto nesta Lei, regular-se-a pelas disposicées de
direito comum o condominio por quota ideal de mais de uma pessoa sobre a
mesma unidade autbnoma.

A meacao no condominio deve obedecer as normas dispostas no Cédigo

Civil. A multipropriedade devera observar a Lei de Condominio quanto ao direito

comum da quota ideal e os artigos 1.358-B a 1.358-K do CC/2002 que tratam do

condominio em multipropriedade.

No que tange a terreno sem edificacdo, o artigo 8° da lei ora em estudo diz

0 seguinte:

Art. 8° Quando, em terreno onde ndo houver edificagdo, o proprietario, o
promitente comprador, o cessionario deste ou o promitente cessionario sobre
ele desejar erigir mais de uma edificacéo, observar-se-a também o seguinte:
a) em relacdo as unidades autbnomas que se constituirem em casas térreas
ou assobradadas, sera discriminada a parte do terreno ocupada pela
edificacdo e também aquela eventualmente reservada como de utilizacdo
exclusiva dessas casas, como jardim e quintal, bem assim a fracéo ideal do
todo do terreno e de partes comuns, que correspondera as unidades;

b) em relacédo as unidades autdnomas que constituirem edificios de dois ou
mais pavimentos, sera discriminada a parte do terreno ocupada pela
edificacdo, aquela que eventualmente for reservada como de utilizacdo
exclusiva, correspondente as unidades do edificio, e ainda a fracdo ideal do
todo do terreno e de partes comuns, que corresponderda a cada uma das
unidades;

¢) serado discriminadas as partes do total do terreno que poderéo ser utilizadas
em comum pelos titulares de direito sobre os vérios tipos de unidades
autbnomas;

d) serdo discriminadas as areas que se constituirem em passagem comum
para as vias publicas ou para as unidades entre si.

O artigo acima transcrito aborda a questéo do aproveitamento condominial

do espaco e estabelece regras especificas para as edificacdes em terreno aberto, com

ou sem a sobreposicdo de unidades. Ele também caracteriza as areas comuns ou

exclusivas a depender do tipo de edificacéo.

De acordo com o inciso Il do artigo 10, e parte final do seu § 2° da Lei de

Condominio, a alteracdo de fachada sdo serd permitida se houver a concordancia

unéanime dos conddéminos:

Art. 10. E defeso a qualquer conddémino:

Il — decorar as partes e esquadrias externas com totalidades ou cores
diversas das empregadas no conjunto da edificacao;

§ 2°. [...] se obtiver a aquiescéncia da unanimidade dos condéminos.



43

O informativo jurisprudencial n° 568, do Superior Tribunal de Justica, ratifica

o0 artigo citado, vejamos:

STJ 568 - Direito Civil. Alteracdo de fachada sem autorizacdo da
totalidade dos condéminos. O condémino n&o pode, sem a anuéncia de
todos os condéminos, alterar a cor das esquadrias externas de seu
apartamento para padréo distinto do empregado no restante da fachada
do edificio, ainda que a modificacao esteja posicionada em recuo, néo
acarrete prejuizo direto ao valor dos demais imoOveis e ndo possa ser
vista do térreo, mas apenas de andares correspondentes de prédios
vizinhos. Destaca-se que o legislador, tanto no Cadigo Civil como na Lei
4.591/1964, faz referéncia expressa a proibicdo de se alterar a cor das
esquadrias externas ao dispor, respectivamente, que "S&o deveres do
condémino: [...] ndo alterar a forma e a cor da fachada, das partes e
esquadrias externas" (inciso Il do art. 1.336) e que "E defeso a qualquer
condémino: [...] decorar as partes e esquadriais externas com tonalidades ou
cores diversas das empregadas no conjunto da edificacdo" (inciso Il do art.
10), ressalvando-se a possibilidade de sua modificacdo quando autorizada
pela unanimidade dos conddéminos (art. 10, § 2° da Lei 4.591/1946). A
consideracdo de que a alteracdo seria possivel porque pouco visivel a partir
da vista da rua e por néo acarretar prejuizo direto no valor dos demais imoveis
do condominio fere a literalidade da norma, pois é indiscutivel que houve
alteracdo na fachada do prédio. Admitir que apenas as alteracdes visiveis do
térreo possam caracterizar alteracdo da fachada, passivel de desfazimento,
poderia levar ao entendimento de que, em arranha-céus, os moradores dos
andares superiores, quase invisiveis da rua, ndo estariam sujeitos ao
regramento em andlise. De igual modo, poderia ensejar a descaracterizacao
do padrdo arquitetbnico da obra, ainda que a alteracdo da fachada seja
avistavel apenas dos prédios vizinhos em andares correspondentes, visto
posicionar-se em area recuada. H& de se considerar que recuos Sao recursos
arquitetdnicos comuns e que, se localizados na face externa da edificacéo,
nao deixam de compor afachada. De fato, fachada ndo é somente aquilo que
pode ser visualizado do térreo. Assim, isoladamente, a alteragdo pode néo
afetar diretamente o preco dos demais imdéveis do edificio, mas deve-se
ponderar que, se cada proprietario de unidade superior promover sua
personalizacdo, empregando cores de esquadrias que entender mais
adequadas ao seu gosto pessoal, a quebra da unidade arquiteténica seria
drastica, com ainevitavel desvalorizacdo do condominio. Registre-se, por fim,
gque ndo se ignoram as discussdes doutrinarias e jurisprudenciais a respeito
da alteracdo de fachada, mais especificamente acerca de fechamento de
varandas com vidros incolores, instalacdo de redes de seguranca e até
substituicdo de esquadrias com material diverso do original quando este ndo
se encontra mais disponivel no mercado. Entretanto, na hip6tese em apreco,
foi utilizada esquadria de cor diversa do conjunto arquitetonico, alteracdo
jamais admitida e em flagrante violagéo do texto legal. REsp 1.483.733-RJ,
Rel. Min. Ricardo Villas Béas Cueva, julgado em 25/8/2015. 32 Turma.
DJe 1°/9/2015.

Entdo, o condémino ndo pode alterar a cor da fachada ou as esquadrias
externas, salvo aprovacdo unanime em assembleia. Inclusive, o condémino infrator
fica sujeito ao pagamento de multa prevista na convencao ou regimento interno, além

de ser compelido a desfazer a obra.
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Em relacéo a tributos, o artigo 11 preceitua o seguinte:

Art. 11. Para efeitos tributarios, cada unidade autdnoma sera tratada como
prédio isolado, contribuindo o respectivo condémino, diretamente, com as
importancias relativas aos impostos e taxas federais, estaduais e municipais,
na forma dos respectivos langcamentos.

De acordo com o artigo supracitado cada condémino tem o dever de
contribuir com a parte que lhe cabe, pois, cada unidade autbnoma se vincula a uma
quota tributante e funciona como se fosse um prédio isolado. Essa autonomia
tributaria da-se devido ao carater exclusivo da titularidade.

Em relacédo as despesas do condominio, convém mencionar o artigo 12,

caput e paragrafos 2° e 5°, eles dizem o seguinte:

Art. 12. Cada conddbmino concorrerd nas despesas do condominio,
recolhendo, nos prazos previstos na Convencdo, a quota-parte que lhe
couber em rateio.

§ 2° Cabe ao sindico arrecadar as contribuices competindo-lhe promover,
por via executiva, a cobranca judicial das quotas atrasadas.

8§ 5° A renudncia de qualguer conddémino aos seus direitos, em caso algum
valer4 como escusa para exonera-lo de seus encargos.

Nos termos do artigo e paragrafos acima transcritos, o sindico ou
administrador tem competéncia para cobrar as taxas ou contribuicbes condominiais,
elas servem para cobrir as despesas do condominio que incluem os gastos realizados
com a conservacgao, manutencado, administracdo das partes comuns e dos servi¢cos
gerais, por isso devem ser rateadas entre os condéminos que nao podem se isentar
de pagé-las sobre o pretexto de renuncia de direito.

Em relacdo aos itens seguro, incéndio, demolicdo e reconstrucao
obrigatéria dispostos na Lei de Condominio, convém destacar os artigos 16, 17 e 18

abaixo transcritos:

Art. 16. Em caso de sinistro que destrua menos de dois ter¢os da edificacao,
o0 sindico promovera o recebimento do seguro e a reconstrugdo ou 0s reparos
nas partes danificadas.

Art. 17. Os conddminos que representem, pelo menos 2/3 (dois ter¢os) do
total de unidades isoladas e fra¢des ideais correspondentes a 80% (oitenta
por cento) do terreno e coisas comuns poderdo decidir sobre a demolicdo e
reconstrugdo do prédio, ou sua alienagdo, por motivos urbanisticos ou
arquitetonicos, ou, ainda, no caso de condenacao do edificio pela autoridade
publica, em razéo de sua inseguranca ou insalubridade.

§ 1° A minoria néo fica obrigada a contribuir para as obras, mas assegura-se
a maioria o direito de adquirir as partes dos dissidentes, mediante avaliagdo
judicial, aplicando-se o processo previsto no art. 15.



45

§ 2° Ocorrendo desgaste, pela acdo do tempo, das unidades habitacionais de
uma edificacdo, que deprecie seu valor unitario em relagao ao valor global do
terreno onde se acha construida, os condéminos, pelo quérum minimo de
votos que representem 2/3 (dois tercos) das unidades isoladas e fracdes
ideais correspondentes a 80% (oitenta por cento) do terreno e coisas comuns,
poderéo decidir por sua alienagéo total, procedendo-se em relagdo a minoria
na forma estabelecida no art. 15, e seus paragrafos, desta Lei.

8§ 3° Decidida por maioria a alienagdo do prédio, o valor atribuido a quota dos
conddminos vencidos sera correspondente ao preco efetivo, e, no minimo, a
avaliagdo prevista no § 2° ou, a critério desses, a imovel localizado em area
proxima ou adjacente com a mesma area Util de construcgéo.

Art. 18. A aquisicdo parcial de uma edificagdo, ou de um conjunto de
edificagcBes, ainda que por forca de desapropriacdo, importara no ingresso do
adquirente no condominio, ficando sujeito as disposicdes desta lei, bem
assim as da convengédo do condominio e do regulamento interno.

Os artigos supramencionados dispdem sobre o seguro obrigatério para
proteger as areas comuns, a edificacdo e as areas estruturais nos casos de incéndio
ou outro sinistro que cause a destrui¢ao total ou parcial da edificacdo. Ele deve ser
contratado pelo sindico ou administradora com muita cautela, analisando
minuciosamente a sua cobertura para evitar problemas futuros.

O artigo 20 refere-se a utilizacdo da edificacdo ou do conjunto de
edificacoes e preceitua o seguinte: “Aplicam-se ao ocupante do imoével, a qualquer
titulo, todas as obrigacdes referentes ao uso, fruicdo e destino da unidade”.

No que tange a administracdo, de acordo com a Lei de Condominio podera
haver um Conselho Consultivo constituido de trés conddéminos. Vale destacar o
paragrafo unico do artigo 23 que diz: “Funcionara o Conselho como érgao consultivo
do sindico, para assessora-lo na solucdo dos problemas que digam respeito ao
condominio, podendo a Convencao definir suas atribuicdes especificas”.

Apés essas consideracdes a respeito de alguns artigos da Lei Federal n°®
4591, de 16 de dezembro de 1964, popularmente conhecida como Lei de
Condominio, convém tecer alguns comentarios sobre a Convencgédo de Condominio e

o0 Regimento Interno.

4.3 CONVENCAO DE CONDOMINIO E REGIMENTO INTERNO

Em relacdo a Convencdo de Condominio, o artigo 9° da Lei de

Condominios preceitua o seguinte:

Art. 9° Os proprietarios, promitentes compradores, cessionarios ou
promitentes cessionarios dos direitos pertinentes a aquisicdo de unidades
autbnomas, em edificacdes a serem construidas, em construcao ou ja
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construidas, elaborardo, por escrito, a Convencao de condominio, e deverao,
também, por contrato ou por deliberacdo em assembleia, aprovar o
Regimento Interno da edificagdo ou conjunto de edificacdes.

8§ 1° Far-se-a o registro da Convencao no Registro de Iméveis, bem como a
averbacdo das suas eventuais alteragées.

§ 2° Considera-se aprovada, e obrigatéria para os proprietarios de unidades,
promitentes compradores, cessionarios e promitentes cessiondrios, atuais e
futuros, como para qualquer ocupante, a Convencdo que relna as
assinaturas de titulares de direitos que representem, no minimo, 2/3 das
fracdes ideais que comp&em o condominio.

8 3° Além de outras normas aprovadas pelos interessados, a Convencao
devera conter:

a) a discriminacgédo das partes de propriedade exclusiva, e as de condominio,
com especificacdes das diferentes areas;

b) o destino das diferentes partes;

¢) o modo de usar as coisas e servigcos comuns;

d) encargos, forma e proporcéo das contribuicdes dos condéminos para as
despesas de custeio e para as extraordinarias;

e) o modo de escolher o sindico e o Conselho Consultivo;

f) as atribui¢cbes do sindico, além das legais;

g) a definicdo da natureza gratuita ou remunerada de suas funcdes;

h) o modo e o prazo de convocacéo das assembleias gerais dos condéminos;
i) 0 quorum para os diversos tipos de votacoes;

j) aforma de contribuicdo para constituicdo de fundo de reserva;

I) aforma e o quérum para as alteracdes de convencao;

m) a forma e o quérum para a aprovacdo do Regimento Interno quando néao
incluidos na propria Convencao.

§ 4° No caso de conjunto de edificagbes, a que se refere o art. 8°, a convencao
de condominio fixar4d os direitos e as relacdes de propriedade entre os
conddminos das varias edificacBes, podendo estipular formas pelas quais se
possam desmembrar e alienar por¢des do terreno, inclusive as edificadas.

Extrai-se do artigo supracitado que a Convencao, também conhecida como
estatuto, € um documento publico que deve ser registrado no Cartorio de Registro de
Imdveis, e € obrigatdria desde a criacdo do condominio, pois é ela que estabelece as
normas e burocracias de um determinado empreendimento imobiliario, tais como:
discriminacdo das areas exclusivas e comuns, rateio das despesas condominiais,
forma de administracdo, modo de escolha do sindico e do conselho consultivo, regras
das assembleias, dentre outras.

Por sua vez, o Regimento ou Regulamento Interno é um documento que
trata dos acordos coletivos e dos assuntos pertinentes as regras de boa convivéncia,
trazendo principios que devem ser observados pelos moradores e por todos aqueles
gue adentrarem ao condominio. Ele deve ser aprovado em assembleia com o quérum
estabelecido pela Convencao.

Dessa forma, tanto a Convengéao quanto o Regimento sao documentos que
prescrevem regras com o intuito de promover o bom funcionamento e a boa

convivéncia. Em suma, a Convencgdo e o Regimento se completam. Porém, trazem
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diferencgas principalmente em relacdo a natureza das normas e a criagao de cada um
deles.

A Convengéo traz as normas gerais de estrutura e funcionamento do
condominio, j& o Regimento Interno trata dos acordos e regras de conduta que
promovem uma convivéncia harmoniosa e pacifica.

Via de regra, a construtora ou incorporadora cria uma minuta da Convencéao
gue é submetida a aprovacao na primeira assembleia do condominio, pois nos termos
da primeira parte do artigo 1.333 do Cadigo Civil de 2002, “ a convenc¢ao que constitui
o condominio deve ser subscrita pelos titulares de, no minimo, dois tercos das fracdes
ideais [...]". Por outro lado, o Regimento deve condensar os acordos coletivos que
conservem o direito de cada morador, ao mesmo tempo que proporciona harmonia e
bom relacionamento.

A primeira parte do artigo 1.351 do Caodigo Civil de 2002 preceitua que:
“‘depende da aprovacao de 2/3 (dois ter¢os) dos votos dos condéminos a alteracao da
convengao”. Inclusive, a obsolescéncia das normas pode gerar muitos conflitos e
prejudicar a boa convivéncia, por isso é salutar que as normas dispostas tanto na
Convencdo quanto no Regimento sejam sempre atualizadas de acordo com o
surgimento das novas necessidades e demandas sociais.

Dito isso, percebe-se a real importancia de conhecimento pelos
conddéminos, da Convencao e do Regimento Interno do seu condominio, pois facilita
0 convivio social porque ao mesmo tempo que regulamenta as relacdes enseja uma
melhor conduta de todas as pessoas envolvidas.

E entendimento jurisprudencial que:

A Convencao Condominial, emanada da vontade dos comunheiros, € a lei
interna e deve ser observada por todos. Mas €, igualmente, inegavel que suas
disposi¢des devem guardar um minimo de bom senso, para nao se afastarem
dos principios fundamentais do direito [...]. ADCOAS, 114.290/87.

Dessa forma, o registro da Convencao no Cartorio de Registro de Imoveis
tem caréter publicistico, pois visa tornar publica as suas disposi¢cdes. Entdo, sendo
uma lei particular do condominio, todos 0s ocupantes das unidades autdbnomas,
proprietarios e inquilinos devem obedecé-la.

O Regimento Interno pode ser elaborado junto com a Convencéo e deve
tratar dos direitos e deveres dos condéminos com rigueza de detalhes, visto que ele

atua como uma cartilha, pois orienta sobre o comportamento do condémino para
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minimizar os conflitos e assegurar o bem-estar de todos os moradores. O jurista Caio
Mario da Silva Pereira (apud Welington Almeida Pinto, 2019), destacou a importancia

desse documento:

Sentindo o imperativo de estabelecer regras de comportamento conveniente
a tranquilidade, ao conforto, a higiene do edificio, em proveito de todos, a
norma regulamentar interna tem a natureza de Lei Particular daquele
agrupamento, aplicavel aos seus membros, como qualquer estranho que
penetre no seu recinto.

Fica claro que apesar das regras de comportamento restringirem a
liberdade de cada um, elas sdo imprescindiveis ao principio de convivéncia social
dentro de um condominio.

Diante do exposto, conclui-se que ndo ha uma Convencdo ou Regimento
Interno de uso geral por todos os condominios, pois cada um devera criar esses
documentos adequando-os a sua realidade e necessidade, tendo como base o Cadigo
Civil de 2002 e a Lei Federal n®4.591/1964, nossa conhecida Lei de Condominio.
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5 TEMAS RECORRENTES E ATUALIDADES SOBRE CONDOMINIO

A vida em condominio exige obediéncia as normas reguladoras de
convivéncia que estdo dispostas no Cdédigo Civil, na Lei de Condominio, na
Convencdo do Condominio e no Regimento Interno. Entdo, saber viver em
comunidade e ter bom senso é fundamental para a harmonia entre os moradores.
Convém aqui abordar temas atuais e recorrentes, dentre 0os quais podemos citar: a

presenca de animais, as vagas de garagem e os reflexos da Covid-19.

5.1 ANIMAIS

No que tange a presenca de animais em condominio, o informativo
jurisprudencial n® 649, do Superior Tribunal de Justica, publicado no dia 21 de junho
de 2019 preceitua o seguinte:

STJ 649 — Condominio. Convencdo. Criacdo e guarda de animais de
quaisquer espécies. Proibicdo genérica. Impossibilidade. O art. 19 da Lei
n® 4.591/1964 assegura aos conddminos o direito de usar e fruir, com
exclusividade, de sua unidade autdnoma, segundo suas conveniéncias e
interesses, condicionados as normas de boa vizinhanca, e podera usar as
partes e coisas comuns de maneira a ndo causar dano ou incébmodo aos
demais moradores, nem obstaculo ou embaraco ao bom uso das mesmas
partes por todos. Acerca da regulamentagcdo da criacdo de animais pela
convencdo condominial, podem surgir trés situacfes: a) a convencdo nao
regula a matéria; b) a convencao veda a permanéncia de animais causadores
de incébmodos aos demais conddminos e ¢) a convengado proibe a criacdo e
guarda de animais de quaisquer espécies. Na primeira hipétese, o conddémino
pode criar animais em sua unidade autbnoma, desde que ndo viole os
deveres previstos nos arts. 1.336, 1V, do CC/2002 e 19 da Lei n°® 4.591/1964.
Se a convencdo veda apenas a permanéncia de animais causadores de
incémodos aos demais moradores, a norma condominial ndo apresenta, de
plano, nenhuma ilegalidade. Contudo, se a convencéo proibe a criacéo e a
guarda de animais de quaisquer espécies, a restricdo pode se revelar
desarrazoada, haja vista determinados animais ndo apresentarem risco a
incolumidade e a tranquilidade dos demais moradores e dos frequentadores
ocasionais do condominio. O impedimento de criar animais em partes
exclusivas se justifica na preservagdo da seguranca, da higiene, da saude e
do sossego. Por isso, a restricdo genérica contida em convencao
condominial, sem fundamento legitimo, deve ser afastada para assegurar o
direito do conddbmino, desde que sejam protegidos o0s interesses
anteriormente explicitados. REsp 1.783.076-DF, Rel. Min. Ricardo Villas Boas
Cueva, Terceira Turma, por unanimidade, julgado em 14/05/2019, DJe
24/05/2019.

De acordo com o informativo acima transcrito, a terceira turma do Superior

Tribunal de Justica entendeu que a convengdo de condominio ndo pode proibir
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genericamente a criagao e a guarda de animais, desde que o animal n&o oferega risco
a seguranca, a higiene, a saude e ao sossego dos demais condbminos e
frequentadores do local.

Apesar do STJ ter decidido que a convencdo condominial ndo tem
autonomia para impedir animais em condominio, esse tema néo resta superado e tem
causado muitos conflitos entre os moradores. Dessa forma, cabe ao sindico tentar
diminuir o impacto gerado pela convivéncia com os bichinhos, por meio de ac¢des de
conscientizagdo e implementagdo de normas que visam manter a harmonia e a
tranquilidade entre todos os moradores.

Além do bom senso, o regulamento interno deve conter regras claras sobre
a utilizacéo da area comum, os dejetos/sujeira dos bichinhos, o barulho dos latidos ou
sons emitidos, a saude dos animais e 0 ndo comprometimento da seguranca de outros
moradores.

Certos regulamentos trazem equivocadamente proibicdes que restringem
racas pelo porte do animal ou exigem que 0s animais sejam transportados no colo.
No entanto, configura constrangimento ilegal, nos termos do art. 146, do Cadigo
Penal, obrigar que o animal seja transportado no colo.

Com o aumento de animais em condominio, alguns ja disponibilizam
ambientes especificos de convivéncia, denominados de espacos pet, pet places ou
play dogs. A criacdo desses espacos € excelente, pois visa atender a demanda dos
animais e das pessoas que nao gostam dos bichinhos, o que termina por dirimir
conflitos e contribui para uma convivéncia harmoniosa.

No entanto, o animal pode colocar em risco a seguranca dos moradores
em duas situacfes: no elevador ou enquanto transita em area comum. Dai a
importancia da utilizacdo da coleira e guia, mas em todo caso, a responsabilidade é
do dono do animal. Ele é o responsavel por garantir a preservacdo da seguranca,
higiene, salde e sossego, tendo a incumbéncia de zelar pelas normas de boa
vizinhanca.

Um outro tema recorrente nos condominios edilicios residenciais € a vaga
de garagem. Dada a sua relevancia, foi reservado o proximo topico desse trabalho

para abordar tal assunto.
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5.2 GARAGEM

As vagas de garagem geram muitos transtornos nos condominios edilicios.
E conveniente destacar que ha duas espécies de vagas, sdo elas: unidades
autbnomas, com escritura e registro préprios; direito de uso de vagas previamente
demarcadas em area comum, que ndo se separa da fracao (art. 1.339, CC/2002).
Dessa forma, a garagem pode ser divisivel ou indivisivel.

Frequentemente, a espécie de vaga de garagem mais utilizada é aquela
constituida por area comum. Ela ndo pode ser vendida separadamente da unidade
autdbnoma e deve estar especificada no instrumento de fundag¢éo do condominio.

A Sumula 449 do Superior Tribunal de Justica diz que: “A vaga de garagem
gue possui matricula propria no registro de iméveis néo constitui bem de familia para
efeito de penhora”. No entanto, essa vaga é autbnoma e pode ser divisivel. Ela € mais
comum em edificios antigos.

A garagem indivisivel € a mais usual, ela pode ser individual ou comum.
Sera individual quando estiver demarcada, sendo possivel identificar de qual unidade
ela faz parte. A garagem comum € aquela que nédo é marcada, ou seja, cada dia pode-
se estacionar em local diferente, pois cada unidade tem direito a uma vaga que nao
foi previamente determinada.

Quando um condominio é instituido, € feita uma assembleia para decidir a
respeito das demarcacdes das vagas de garagem. Tradicionalmente, elas sao fixas
ou rotatdrias. As fixas geralmente sdo determinadas na planta do imovel ou por
sorteio; ja as rotatdrias podem obedecer a regra de estacionar em qualquer lugar vazio
ou mediante a troca periodica de lugar por rodizio.

A respeito da vaga de garagem, os artigos 1.338, 1.339 e 1.331, § 1°, parte
final do Cédigo Civil de 2002 dizem o seguinte:

Art. 1.338. Resolvendo o conddmino alugar &rea no abrigo para veiculos,
preferir-se-4, em condig¢des iguais, qualquer dos condéminos a estranhos, e,
entre todos, os possuidores.

Art. 1.339. Os direitos de cada conddmino as partes comuns sdo inseparaveis
de sua propriedade exclusiva; sdo também inseparaveis das fracdes ideais
correspondentes as unidades imobilidrias, com as suas partes acessorias.

8§ 1° Nos casos deste artigo é proibido alienar ou gravar os bens em separado.
§ 2° E permitido ao conddémino alienar parte acessoéria de sua unidade
imobilidria a outro conddémino, s6 podendo fazé-lo a terceiro se essa
faculdade constar do ato constitutivo do condominio, e se a ela nédo se opuser
a respectiva assembleia.

Art. 1331. [...].
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§ 1°[...], exceto os abrigos para veiculos, que ndo poderdo ser alienados ou
alugados a pessoas estranhas ao condominio, salvo autorizacdo expressa na
convencao de condominio.

Dos artigos acima citados, compreende-se que, em regra, a vaga de
garagem nao pode ser alugada a estranho, mas caso tenha autorizacdo expressa nas
normas condominiais, podera ser alugada. Porém, os condéminos ou possuidores tém
preferéncia em relacao aos externos. Convém ressaltar que em caso de locacéo para
pessoas externas elas deverdo se adequar as normas do condominio.

O Supremo Tribunal Federal no Agravo Regimental n® 948.214/DF que
negou seguimento ao recurso extraordinério interposto contra acérddo da Sexta

Turma Civel do Tribunal de Justica do Distrito Federal e dos Territorios prescreve:

STF - Direito Civil. Duvida registraria. Compra e venda de vaga de
garagem. Autorizagcdo em Convencédo de Condominio. I. A teor do §1° do
art. 1.331 do Cdédigo Civil em vigor, “As partes suscetiveis de utilizacdo
independente, tais como apartamentos, escritérios, salas, lojas, sobrelojas,
com as respectivas fracdes ideais no solo e nas outras partes comuns,
sujeitam-se a propriedade exclusiva, podendo ser alienadas e gravadas
livremente por seus proprietarios, exceto os abrigos para veiculos, que nao
poderdo ser alienados ou alugados a pessoas estranhas ao condominio,
salvo autorizacdo expressa na convencdo de condominio”. Il. A Lei n°
12.607/12 ndo excluiu a exigéncia de autorizacdo expressa ha convencao de
condominio para alienacdo de vagas de garagem situadas em prédios
comerciais. Isso porque 0 seu objetivo é tutelar a vulnerabilidade dos
conddbminos, que nao se restringem aos conddminos de imdéveis residenciais,
mas também de conddminos comerciais. lll. Para os atos registrais importam
as normas vigentes ao tempo de sua préatica (principio do tempus regit
actum). Il. Negou-se provimento ao recurso.

A Lei Federal n° 12.607, de 04 de abril de 2012, altera o 81° do art. 1.331
da Lei Federal n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002 — Cdédigo Civil, no que tange ao
critério de fixacdo da fracdo ideal e as disposicdes sobre alienacdo e locacao de
abrigos para veiculos em condominios edilicios.

Dessa forma, de acordo o CC/2002 e com a jurisprudéncia consolidada do
STF referente a davida de registro, ante a sua natureza administrativa, compete a
Convencao de Condominio autorizar a alienagéo ou locacéo de vaga de garagem.

Atualmente, dado o cenério brasileiro de pandemia, um outro tema tem sido
recorrente nos condominios edilicios, pois a Covid-19 produziu alguns reflexos nas

normas de convivéncia. Entdo, o préximo tépico versara sobre esse assunto.
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5.3 COVID-19

A Organizacdo Mundial da Saude — OMS, devido a disseminacdo do
Coronavirus (Covid-19), decretou o status de pandemia, o que causou impactos nas
mais variadas esferas da vida humana ao impor a politica de distanciamento social.
No contexto do regime condominial ndo foi diferente, assim sendo, os condéminos
precisaram se adaptar as mudancas na utilizacdo das &areas comuns, como
playgrounds, elevadores, complexos esportivos, saldo de festas etc.

Houve muita discussao a respeito dos limites e restricbes no que tange a
utilizagdo das unidades autbnomas por seus titulares. Um dos desafios enfrentados
pelos sindicos ou administradores de condominio edilicios foi quanto ao exercicio do
direito de propriedade, que teve uma certa limitacdo em virtude da necessidade de
evitar a propagacao do virus e um possivel colapso do sistema de saude.

A atuacdo do sindico e os poderes inerentes a boa e democratica
administracdo do condominio, no apice da crise, exigiu mudanca de comportamento
e possibilitou a realizacdo de assembleias virtuais para a tomada das decisbes
exigidas pelo contexto pandémico.

Diante de tais circunstancias, o contexto brasileiro de grande disseminacéo
da Covid-19, ensejou a promulgacéo da Lei Federal n°® 14.010, no dia 10 de junho de
2020, que dispbe sobre o Regime Juridico Emergencial e Transitério das relacoes
juridicas de Direito Privado (RJET) no periodo da pandemia do coronavirus (Covid-
19). Essa lei reservou o Capitulo VIII, artigos 11 a 13 para tratar dos condominios

edilicios. Os artigos 12 e 13 prescrevem o seguinte:

Art. 12. A assembleia condominial, inclusive para os fins dos artigos 1.349 e
1.350 do Cddigo Civil, e a respectiva votacdo poder&o ocorrer, em carater
emergencial, até 30 de outubro de 2020, por meios virtuais, caso em que a
manifestacéo de vontade de cada condémino serd equiparada, para todos os
efeitos juridicos, a sua assinatura presencial.

Parégrafo unico. Nao sendo possivel a realizacao de assembleia condominial
na forma prevista no caput, os mandatos de sindico vencidos a partir de 20
de marco de 2020 ficam prorrogados até 30 de outubro de 2020.

Art. 13. E obrigatéria, sob pena de destituicdo do sindico, a prestacdo de
contas regular de seus atos de administragéo.

O legislador autorizou explicitamente a realizacdo de assembleias virtuais,
em razao da necessidade de isolamento social. No entanto, convém ressaltar que néo

havia proibicdo no ordenamento juridico brasileiro, mas a promulgacdo dessa lei



54

confere mais seguranca juridica. Ela ainda trata da prorrogacdo do mandato do
sindico e da necessidade de prestacao de contas.

Apesar da presente crise sanitaria, o condémino respondera pela
inadimpléncia, caso nao realize o pagamento da cota condominial, conforme previsto
na Convencao do Condominio e disposicao legal dos artigos 12 da Lei de Condominio
e do 1.336, do Cddigo Civil. Até porque a existéncia do condominio depende da
manutencdo do pagamento das prestacdes condominiais. Desse modo, € dever do
sindico e gestores, nos termos do art. 1.348, CC/2002, cumprir e fazer cumprir a
convencao condominial.

Embora a legislacdo néo possibilita a concessao de descontos ou isengodes,
0 bom senso deve prevalecer para que seja flexibilizado o parcelamento e/ou
prorrogacao dos débitos. Porém devera ser avaliado o caso concreto para atender
exclusivamente aquele conddémino que verdadeiramente nao dispde de recursos
imediatos.

A vida em condominio enseja o debate de varios temas para que haja
harmonia entre os condéminos, mas a questdo dos animais, da vaga de garagem e
dos reflexos trazidos pelo novo coronavirus foram aqui abordados por serem assuntos
atuais e de grande relevancia. Diante do exposto, convém adentrar nas consideracdes

finais da presente pesquisa.
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6 CONSIDERACOES FINAIS

A matéria objeto desse estudo € de extrema importancia para conhecer as
normas legais que sdo aplicadas no municipio de S&o Luis referentes ao condominio
edilicio. O presente trabalho foi elaborado, predominantemente, com base no estudo
de alguns artigos do Cédigo Civil de 2002 e da Lei de Condominio. Dessa forma, teve
como foco principal verificar os artigos das normas condominiais para tentar entender
suas entrelinhas.

Nessa pesquisa adotou-se o método de investigacdo bibliografica e
exploratéria, tendo como embasamento tedérico o estudo de leis, informativos
jurisprudenciais e entendimentos doutrinarios sobre condominio edilicio, explorou-se
todo o material de estudo previamente selecionado para o desenvolvimento desse
trabalho.

Ressalta-se que o problema central dessa pesquisa que era demonstrar a
existéncia e aplicacdo das normas legais referentes ao condominio edilicio foi
alcancado. Por conseguinte, o objetivo geral atingiu sua finalidade, pois realizou o
estudo dos fundamentos legais, conceitos, tipos e caracteristicas do condominio
edilicio.

Em face dos objetivos especificos da pesquisa, os resultados obtidos foram
satisfatorios, pois eles pretendiam: verificar os direitos e deveres dos condéminos de
acordo com as legislacbes; estudar as regras que norteiam os condéminos,
administradores e todos aqueles que por algum motivo estejam dentro de um
condominio edilicio; analisar as normas legais que tratam do condominio edilicio e
trazer alguns temas recorrentes. Todos 0s objetivos propostos foram alcan¢cados com
o exame de alguns artigos do Cadigo Civil de 2002, da Lei de Condominio e
Informativos Jurisprudenciais.

Convém ressaltar que a convivéncia em condominio requer alguns ajustes
para evitar conflitos, por isso existem muitos assuntos que séo tratados para amenizar
ou eliminar as desavencas, dentre eles, a presente pesquisa escolheu abordar apenas
trés, a vaga de garagem, a presenca de animais e os reflexos da Covid-19. Isso deu-
se por entender que sdo tematicas ensejadoras de contendas, inclusive com
demandas judiciais.

Um ditado que a doutrina brasileira utiliza muito quando se refere ao direito

de vizinhanca é o dito “o seu direito acaba onde comega o dos outros”. Ele traduz uma
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restricdo de liberdade e deixa claro que o seu direito esta limitado ao direito de outra
pessoa. Analisando esse ditado com foco no condominio, entende-se que apesar da
propriedade exclusiva ser privada, ha areas comuns de convivéncia coletiva, isso
requer além de regras de convivéncia bom senso dos moradores, pois quando um
conddmino atrapalha ou perturba o sossego do outro, ele ultrapassa seu espago e
invade o espaco de outrem.

ApoOs a realizacao dessa pesquisa € possivel concluir que, para um primeiro
estudo sobre o condominio edilicio, foi bem interessante conhecer as normas que 0
regulamentam.

No entanto, apesar do estudo das legislacdes referentes ao tema do
presente trabalho, essa pesquisa ndo contemplou a analise de um caso em concreto
devido ao contexto brasileiro de pandemia no qual estamos inseridos no momento.

Desse modo, como sugestao para um proximo estudo seria interessante
averiguar in loco a aplicagéo das legislagbes em um condominio, realizar visitas para
ter acesso a Convencéo e Regimento Interno e vivenciar a forma de convivéncia dos

conddminos.
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