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RESUMO

A finalidade deste artigo é fazer uma relagdo entre o publico e o privado no
condominio de edilicio, porque nesta mesma &rea de convivéncia irdo existir
interesses individuais envolvendo os particulares e interesses publicos onde
envolverd a vontade da coletividade. E nesta expressdo da vontade coletiva,
geralmente tais decisdes terdo que ser procedidas mediante assembleias, visto que
o Brasil € um Estado democrético de direito, e quando se trata de ideais e interesses
particulares envolvendo areas de uso comum, dificilmente havera consenso quanto
a destinacdo ou utilizacdo daquele espago de dominio comum dos moradores,
sendo assim as reunides sdo importantes porque de certo modo vao expressar o
interesse da maioria sobre aquela questdo a ser decidida, prevalecendo assim a
democracia naquele empreendimento privado com é&reas publicas. Quanto ao
Administrador ou Sindico, este além de representante legal terd& como uma das
atribuicbes mais dispendiosas, fazer cumprir a Convengao Coletiva e o Regimento
Interno do condominio, pois as regras e normas de condutas em certa parte nunca
sdo bem recebidas pelos conddminos, que na maioria das vezes ndo expressa a
vontade comum de todos, sendo que estas sdo aprovadas em assembleias e
geralmente comparece um numero reduzido de proprietarios, e aqueles que néo
participam da reunido desconhecem posteriormente a regra que deverao cumprir em
detrimento daqueles que compareceram e votaram pela criagdo da norma.
Atualmente também se pensa muito na positivacdo da norma e se deixa de lado o
bom senso que deveria prevalecer entre os conddéminos.

PALAVRAS-CHAVE: relacé@o entre o publico e o privado; histéria do condominio de
edilicio; elemento novo no ordenamento juridico, Lei 4.591 de 1.964; Codigo Civil de
2.002; Convencéo e Regimento Interno do Condominio.

INTRODUCAO

Com o crescimento do mercado imobiliario e a construcdo de novos
edificios, tem aumentado o numero de condominios, pois se no passado 0O

crescimento urbano era no sentido horizontal, atualmente o sentido passou a ser na
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linha vertical com o desenvolvimento das cidades modernas, e nesta afirmacgao
GIDDENS comenta que “as cidades expandiram-se em virtude do aumento
populacional, acrescido da migracdo de pessoas de fora vindas de fazendas,
vilarejos e pequenas cidades”.?

Quanto a legislagdo seu papel principal € produzir meios para que a
sociedade possa ter uma convivéncia pacifica e harménica nesta estrutura privada,
ao qual o direito através das normas elencadas e positivadas produz mais
seguranca ao conddomino, expondo aos conddminos quais sdo seus direitos e
deveres a cumprir, e sem este sistema de ordenamento, a convivéncia social seria
catastréfica dentro de um condominio de moradores.

O sistema de Condominio de Edilicio € novo em nosso ordenamento juridico
brasileiro. Estando presente na Lei Ordinaria n. 4.591, de 16 de dezembro de 1964,
e no novo Caodigo Civil, Lei n. 10.406, de 10 de janeiro de 2002, nos artigos 1.331 ao
1.358, no livro lll, catalogado como Direito das Coisas. Quanto ao Codigo Civil de
1916, este era omisso, ndo existindo dispositivos legais em seu diploma legal sobre
este assunto.

Além da norma legal ndo podemos deixar de fazer um acompanhamento de
como é estruturado a Convengdo de Condominio, o Regimento Interno e como a
Jurisprudéncia tem tratado os aspectos legais e se houve conflito de principios
constitucionais, pois algumas regras e normas séo estabelecidas pelos condominos
através de votacdo em assembleias ordinérias e extraordinarias e estas devem
respeitar o seu rito de aprovacdo como dispde o ordenamento legal e as regras
internas instituidas pelo ato constitutivo.

O Condominio de Edilicio num aspecto geral tem se tornado um desafio para
os administradores, principalmente para os Sindicos que em muitas vezes ficam na
davida sobre aplicagdo da norma cogente, geralmente no quesito das multas, se ndo
estdo abusando ou ofendendo outros direitos de garantias fundamentais, assim
sendo € cada vez maior a procura por profissionais de conhecimento nesta area,
para que no futuro ndo traga aborrecimentos e transtornos quanto a aplicacdo das
normas internas que devem ser respeitadas por todos os moradores daquele

empreendimento, pois se ndo a vivéncia se torna desagradavel e insuportavel, pois
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o condominio além de possuir a area privativa tem também a area comum e
geralmente esta Ultima tem sempre gerado muitas controvérsias quanto a sua

utilizacgéo.
1 CONDOMINIO DE EDILICIO: ENTRE O PUBLICO E O PRIVADO

Desde os tempos do império romano até os dias atuais existe certa
semelhanca no que tange o equilibrio da vida publica e da vida privada. Na época
dos romanos a vida publica era considerada uma questao de obrigacdo formal. Com
0 crescimento da religido cristdi no mundo e o compromisso espiritual com igreja
surge um novo modo de ordem publica. Nos dias atuais a obrigag@o formal também
se torna uma questdo de ordem publica, na época romana se buscava um outro
principio para se contrapor o publico do privado, tendo como base algo que
ultrapassava os limites individuais como a religido. Ja& numa colocacdo mais
moderna como a da psicologia da vida privada nos remete a certa confuséo, pois a
privacidade é o fato de estarmos sozinhos, com a familia ou com amigos intimos, no
meio publico é uma interacdo social e desta interagdo com o publico se busca o
respeito pela privacidade, como nos coloca Richard SENNETT.?

Se no passado se dava mais énfase a vida publica, no decorrer da historia
paradigmas sdo quebrados entre o privado e o publico, principalmente por
movimentos de classes, mas a crise maior da cultura publica esta ligada & época do
lluminismo, com a auséncia de crenca na publicidade, e este fim tem como extragéo
uma contradicdo na cultura, no qual esta personalidade publica é colocada mais
para o politico e artistico, e a platéia espectadora se torna mais retraida e temerosa
em expor suas emocgdes tentando se proteger pelo siléncio, e diante do exposto
nasce uma confusdo do comportamento publico com a personalidade, e ao tentar se
libertar dessa represséo as pessoas tendem a serem mais diretas e auténticas em
suas relacfes pessoais, mas esta libertacdo é aparente. E em pleno século XX com
a denominada liberdade de expressdo a passividade continua principalmente se

tocarmos em termos de vida politica.’
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No que tange as Maneiras de Morar como nos coloca Michelle PERROT, a
vida privada geralmente é cercada de muros, com o entendimento de que se passa
na residéncia em particular ndo deve ser revelado. Ja o espaco publico tinha como
nocao lugares onde as pessoas podiam conciliar e desfrutar seus momentos de
folga, como clubes, cafés, bistrés e outros lugares destinados a sociabilidade. Sendo
assim o dominio privado é a residéncia sendo este um local moral e politico, e com o
passar do tempo se torna também a propriedade objeto de desejo e investimento do
capital imobilidrio, se no inicio as residéncias consistiam em casa com jardins,
atualmente com a diminuicdo do espaco territorial e com o desenvolvimento da
engenharia e arquitetura surgiram novos empreendimento imobiliarios com a
construgdo de edificios para solucionar o problema do espaco fisico tendo como
meta inicial as classes populares urbanas.’

Os edificios sdo considerados as novas moradias do povo, no qual a
iniciativa privada no impeto de oferecer solucdo de moradia para as pessoas ocupa
terreno na tentativa de oferecer construgdes mais em conta no quesito de poder
aquisitivo, sendo que os pioneiros da arquitetura fazem projetos cada vez mais
ousados, tendo como surgimento dos edificios no inicio do século XX, o qual
apresentava estrutura de concreto, preenchidos com tijolos, perfeita legibilidade no
que se refere ao plano refletido pela fachada, sendo estes métodos considerados
um marco para a arquitetura moderna.® Permitindo assim uma solugdo em massa

sobre a moradia como nos relata o autor:

O imovel de moradia deve ser constituido de estrutura de madeira, em ferro, aglomerados,
cimento armando, painéis aparelhados, blocos, vigamento e escadas das mesmas
dimensdes, miudezas, encanamento, equipamentos diversos da mesma natureza. A
uniformidade de materiais e objetos e a facilidade de seu emprego realizariam uma notavel
economia, permitindo, contudo certa diversidade no aspecto exterior, diversidade que nao
seria certamente mais que um brinquedo para nossos arquitetos.’

Num aspecto urbano moderno a tendéncia das grandes cidades € crescer, 0
que resulta em aumento populacional, aumentando assim as &reas construidas

como conurbagdes e edificios verticais, e todo este crescimento necessita de base

como a teoria do urbanismo, onde deve haver uma preocupagdo com a ecologia

5 PERROT, Michelle; BOTTMANN, Denise; JOFFILY, Bernardo (Orgs.). Maneiras de Morar.
In: PERROT, Michelle; GUERRAND, Roger H. (Orgs.). Histéria da Vida Privada: da revolucdo
francesa a primeira guerra. Sdo Paulo: Companhia das Letras, 1987. p. 306-314.

® Ibidem, p. 391-397.

" Ibidem, p. 403.



urbana no sentido da adaptagédo de plantas e animais neste ambiente modificado,
como também o modo de vida, pois a cidade grande muda relagbes pessoais e a
“experiéncia urbana dentro da esfera publica dos encontros com estranhos e o
mundo mais privado da familia, dos amigos e dos colegas de trabalho”.? Quanto a
reestruturagcdo do espaco, a especulacdo imobiliaria teve grande énfase apoés a
segunda guerra mundial e com a expanséo do desenvolvimento principalmente nas
principais cidades, o urbanismo com uma nova arquitetura fez aparecer os arranha-
céus, impulsionados pelo impeto de oferecer grandes lucros gerando assim um
simbolo de poder e tecnologia das grandes cidades com edificios gigantes. Mas ndo
podemos deixar de lado que neste processo capitalista envolve necessidades, como
escolas, transportes e lazer, e neste contraste capitalista, a construgédo rentavel de
novos prédios pode gerar além de invasdo das areas dos parques, como também
todo um crescimento desordenado, o qual seu desenvolvimento tem que ser de
maneira sociolégica e sustentavel.’

No entanto todo este crescimento pode gerar também o multiculturalismo,
com o isolamento de certos grupos minoritarios, como no entendimento de Laura
Garbini BOTH e Eduardo Biacchi GOMES, o qual pode colocar em conflito certos
valores determinantes, como o principio da igualdade, que é importante no

condominio de edificios, conforme segue abaixo na colocacdo dos autores:

Politicas ja instituida historicamente, uma vez que essa demanda por garantias de protecao

de direitos de grupos minoritarios é acusada de comprometer a unidade social, cultural e

politica subvertendo a dindmica da integracdo pois incentivando o fechamento dos

individuos na sua circunscricdo cultural originaria 0o que fragmentaria o espacgo social,
comprometendo os preceitos de igualdade universal.

Depois da metade do século XX, comeg¢a uma nova era em termos de
edificagdo, com a construgdo de enormes prédios, também chamados de arranha-
céus, e muitos destes grandes edificios ttm um enorme espago interno com a
finalidade de se produzir areas de patios para interacdo ou lazer. Destes enormes

edificios SENNETT, comenta sobre o edificio Brunswick Centre, localizado em
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Londres onde seu patio que é aberto e central possui bancos de concreto e nédo
importa 0 momento de utilizagdo deste espago a pessoa acaba ficando sem jeito ao
utilizar tendo a impressédo de que se esta em exibicdo, e este espaco interno publico
é restrito aos condéminos, com a finalidade de evitar investidas acidentais advindas
da rua ou entrada de pessoas estranhas, e assim como nos coloca o autor quando
todos estdo vigilantes mutuamente, a tendéncia é diminuir a sociabilidade e a Unica
forma de proteg&o é o siléncio.'*

Sobre este aspecto a interagdo social a sociologia tem colocado como uma
questéo relevante, pois ao contrario do que muitos pensam existem principalmente
trés razdes importantes, como as rotinas diarias que possuem interacdes diarias
com outras pessoas, a nossa vida cotidiana como agimos com criatividade para se
moldar a realidade e a interagdo social em seu cotidiano que demonstra
principalmente o tema da “desatengdo civil’, o qual nem percebemos por agir
automaticamente em nosso dia a dia, que nada mais é do que ignorar a presenca de
outra pessoa. E interessante esta abordagem por GIDDENS, pois conforme sua
definicdo pode ser feito uma correlagdo com os condominos que convivem dentro de
um espago territorial através de um empreendimento construido de paredes e
alicerces, e este meio social privado e interno, o qual muitas vezes ninguém se quer
conhece seus vizinhos, mas estéo sujeitos a cumprir regras e deveres em detrimento
da utilizagdo do mesmo espago, o qual é determinado como area comum e muitas
vezes obrigacBes acessOrias de ndo alterar estas areas para ndo prejudicar os

demais, para o autor a vivéncia em sociedade atualmente é assim explicado:12

Nas sociedades modernas, a maioria das pessoas vive em cidades e interage
constantemente com outras pessoas que nao conhecem pessoalmente, a “desatengéo civil”
€ um dentre muitos mecanismos que conferem a vida da cidade, com suas multidGes
agitadas e seus rapidos contatos impessoais, o seu carater proprio.">

Neste aspecto GIDDENS nos faz uma indagacdo importante que muitas
vezes N30 paramos nem para pensar, quem é o meu vizinho de porta? As vezes
pode ser até uma pessoa muito proxima da familia, e, em outras uma pessoa
estranha, mas é notavel o comportamento do cidaddo quando se trata de alguém

conhecido, se lembrando de fatos vivenciados no passado, ja quando é alguém

1 SENNETT, Richard. O Dominio Publico. In: . Op. cit., p. 26-29.
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estranho o pensamento ou conclusé@o que se tira da pessoa que mora ao lado, é de
que esta vai lhe criar aborrecimentos, quer dizer prefere tirar conclusdes
precipitadas e fazer julgamentos ao invés de conhecer a pessoa ao lado.

O Condominio é praticamente uma extenséo da politica vivenciada no pais,
como nos coloca Gilberto VELHO existe um forte desinteresse pela politica por parte
dos brasileiros, sendo que o interesse maior é pelo futebol, novelas e fofocas de
vizinhanca. Quanto a organizagdo condominial, nesta parte sé participa das
assembleias quem praticamente aceita decidir sobre questdes administrativas e de
funcionamento do edificio, geralmente tendo como contratado uma administradora
de condominio para acompanhar as regulamentacfes, estabelecendo assim
assuntos que envolvam melhorias e obras necessarias, deixando assim mais da
metade dos moradores condéminos de fora de tais prioridades. Portanto com a
eleicdo de um sindico em conjunto com uma administradora pode deixar muitas
pessoas que ali moram sem representac&o politica interna no condominio.™*

E sobre esta questdo a politca Max WEBER, nos relata trés razfes
importantes que irdo levar aos trés fundamentos da legitimidade, sendo a autoridade
do passado eterno, no qual os costumes e o habito que esté enraizado nos homens,
esta qualidade significa que ao assumir o cargo de Sindico este precisa ter certo
poder tradicional e conhecimento dos costumes locais. Em segundo ponto a
autoridade fundada em dons pessoais como a carisma, pois atualmente o Sindico
tem que ser uma pessoa bem vista pelos condéminos sendo fica dificil exercer tal
cargo, e por ultimo a autoridade em razdo da legalidade, sendo muito importante
esta colocacgdo, pois o sindico fara cumprir um estatuto legal, de competéncia
positiva, fundada em regras racionalmente estabelecidas, e como o autor nos coloca
a autoridade fundada na obediéncia, pois é neste aspecto que sera exercido o poder
inerente ao cargo para que as regras sejam cumpridas em detrimento do beneficio
da coletividade, para que os interesses que sédo variados sejam condicionados a um
objetivo que expresse a vontade da maioria.™

O autor citado acima também menciona duas maneiras de fazer politica,

sendo que se vive da politica ou se vive para a politica, e estas duas formas
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encontramos também na administragdo do condominio, no qual temos Sindicos
dedicados que dessa atividade acham o equilibrio interno e exprimem valor pessoal
sendo esta causa tem significado importante em sua vida e se esforgam o maximo
de forma voluntaria para fazer um bom trabalho, como também temos
administrag6es que sob um regime de propriedade privada s6 se torna interessante
se houver uma remuneracdo fixada pelo empenho do dispéndio que o cargo ira
exigir.*®

Talvez uma das colocag¢des mais importante para WEBER é de que o ato de
exercer um cargo politico se estenda a ética da conviccdo e a ética da
responsabilidade, o qual se contrapde, mas ao exercer tal cargo de poder privado
que exerca seus trabalhos nos caminhos da ética e da responsabilidade, tendo
como meta a satisfagéo dos condéminos.*’

Numa conotacao juridica principalmente em se tratando de Condominio de
Edilicio Orlando GOMES, grande doutrinador, muito respeitado no meio académico
pela sua linha de pesquisa no Direito Civil, coloca como caracterizagdo do

Condominio Especial em Edificios escrevendo:

A divisdo de um edificio em apartamento, salas, conjuntos ou andares é admitida
juridicamente sob forma em que se combinam regras da propriedade individual e do
condominio. A situagcdo caracteriza-se pela justaposicdo de propriedades distintas
perfeitamente individualizadas, ao lado do condominio de partes do edificio, forcadamente
comuns.

Nesta colocagdo podemos ter uma nogdo de que o condominio de edilicio
passa a ter aspecto juridico passivel de regras e normas estipuladas para a

producéo de seus efeitos legais.

2 CONDOMINIO DE EDILICIO ELEMENTO NOVO NO ORDENAMENTO
JURIDICO

O Condominio de Edilicio € um elemento novo em nosso ordenamento

juridico, tanto é que quando foi editado o cédigo civil de 1916, este ndo possuia

16 Ibidem, p. 64-65.

7 Ibidem, p. 121-122.

18 GOMES, Orlando. Direitos Reais. Atualizada por Luiz Edson Fachin. 19. ed. Rio de
Janeiro: Forense, 2008. p. 249.



dispositivos legais em seu ordenamento legal, sendo apresentado pela primeira vez
“com o Decreto n. 5.481/28, modificado pelo Decreto-lei n. 5.234/43 e pela Lei n.
285/48"."

Quanto ao surgimento da ideia para melhor aproveitamento do terreno,
remonta ao direito romano, apesar dos textos ndo serem precisos de quando iniciou
o0 instituto da propriedade horizontal. Na idade média existia um sistema parecido,
mas somente no século XVIII, que se desenvolveu o sistema da propriedade
horizontal e aos poucos foram surgindo novos dispositivos legais com o intuito do
legislador regulamentar este novo instituto juridico e econémico, como nos destaca
Carlos GONCALVES.?

O Cadigo Civil de 1916 editado pela lei n 3.071, de 1° de janeiro de 1916, s6
disp6e sobre o condominio dos artigos 623 a 645, note-se que é sobre o condominio
no geral e ndo condominio especial ou de edilicio, e somente o artigo 646
mencionava sobre o compascuo que em consulta quer dizer “pasto comum; direito
aos pastos do mesmo prédio ou prédios: Fica abolido o direito de compéscuo
estabelecido em prédios particulares por concesséo tacita”.?! Nesta colocacéo fica
evidenciado a omissdo em relagéo as edificacbes de pavimentos sobrepostos.?

Neste aspecto Pontes de MIRANDA, comenta sobre a legislagdo que faz
parte da histéria do condominio, iniciando com o Decreto n. 5.481, de 25 de junho de
1928, que em seu artigo 1°, mencionava sobre os edificios de mais de cinco andares
construidos de cimento armado ou matéria similar, constituindo cada apartamento
uma unidade autdbnoma, sendo que o paragrafo Unico deste artigo jA mencionava
que cada apartamento terd indicacdo numérica e devera ser levado para averbacao
em Registro de Imoéveis. Depois temos o Decreto n. 4.857, de 9 de novembro de
1939, com o artigo 249, este com redagédo alterada pelo Decreto n. 5.318, de 29 de
fevereiro de 1940, que mencionava sobre a transcricdo dos atos translativos da

propriedade de edificios de mais de cinco andares, construidos de cimento armado,

1% DINIZ, Maria Helena. Curso de Direito Civil Brasileiro: Direito das Coisas, v. 4, 18. ed.
Sao Paulo: Saraiva, 2002. p. 200.
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2 COMPASCUO. In: AULETE, Caldas. Dicionario Aulete: Dicionario. Disponivel em:
<http://aulete.uol.com.br/site.php?mdl=aulete_digital&op=loadVerbete&pesquisa=1&palavra=comp%E
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2 KOJRANSKI, Nelson. Licdes em Tempo de Condominio. In: CENEVIVA, Walter.
Condominio Edilicio. 2. ed. Rio de Janeiro: GZ, 2011. p. XV.
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sob forma de apartamento isolado, no qual compreendera os mesmos edificios no
todo ou em parte sendo o apartamento uma unidade autbnoma. O Decreto Lei n.
5.234, de 8 de fevereiro de 1943, altera o artigo 1° do Decreto 5.481 de 1928, e
passa a vigorar com o texto de que os edificios de trés ou mais pavimentos,
construidos de cimento armado, poderdo ser alienados no todo ou em parte,
constituindo assim cada apartamento em uma unidade autbnoma. A Lei n. 285, de 5
de junho de 1948 em seu artigo 1°, menciona que os edificios de dois ou mais
pavimentos construidos em cimento armado, poderdo ser alienado, no todo ou em
parte, sendo cada apartamento propriedade autbnoma sujeitas as limitacdes de lei, e
a partir desta lei vamos ter o instituto do diviso mais o indiviso, o qual serd tratado
mais a frente sobre esta questdo. Em seguida vem a Lei n. 4.591, de 16 de
dezembro de 1964, que produz efeito até os dias atuais, que além da extensdo aos
edificios de um ou mais pavimentos, sendo cada propriedade unidade autdbnoma,
conforme resumo em seu texto no artigo 1° substitui a palavra andar por
pavimentos, o artigo 2° menciona sobre a passagem para via publica, sendo
obrigatério de forma direta ou por areas comuns, estabelece também em seu artigo
7°, que “o condominio por unidades autbnomas instituir-se-4 por ato entre vivos ou
por testamento, com inscricao obrigatdria no registro de iméveis”, ressalta ainda este
artigo que cada unidade devera ter sua identificagcdo, bem como a fracéo ideal sobre
o0 terreno e partes comuns, sobre aquela unidade, tamanha € a importancia desta lei,
o qual é considerado a lei especial do condominio em nosso ordenamento juridico, o
qual se faz presente sua citacdo na maioria das convencdes condominiais.?®

Estas Legislagbes mencionadas acima, exceto a lei 4.591 de 1964, eram
vagas na questdo condominial, apenas tratando de edificagdes feitas de cimento
armado ou matéria similar, sendo que no inicio s6 era considerado condominio de
edificios se tivesse cinco pavimentos, que posteriormente foi reduzido para trés, até
chegar a dois pavimentos, isto porque neste periodo este tipo de empreendimento
ndo era causador de repercussdo social e neste sentido o legislador nédo se
preocupava em regulamentar tal matéria. Com a publicacéo da Lei n. 4.591 de 16 de
dezembro de 1964 no qual dispbe sobre o condominio em edificacdes e assim

podemos tratar como a Lei de Condominio, nasce um elemento novo em Nosso

B MIRANDA, Pontes de. Solo, Andares e Comunhao Pro Diviso. In: . Tratado de Direito
Privado. Atualizada por Vilson Rodrigues Alves. t. XII. Campinas: Bookseller, 2001. p. 236-239.
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ordenamento juridico trazendo regras especificas determinantes para a organizacao
de edificacoes e tracando metas e diretrizes desde o nascimento de um novo
empreendimento, como também sua forma de administragdo com deveres e direitos
a serem seguidos pelos conddminos que ali irdo residir ou trabalhar. Estes
dispositivos legais citados nesta lei ordinaria ou especial inauguram uma nova etapa
nos direitos reais ou direito das coisas. Cada doutrinador ira dar uma denominagao
diferente para relacionar o assunto, Caio PEREIRA ira tratar como “propriedade
horizontal”, ja J. Nascimento FRANCO se utiliza da denominag¢ao “condominio em
edificios”, e outros doutrinados como segue abaixo. Esta lei € importante porque
quando se fala em edificio logo se faz uma correlacdo com condominio vertical, mas
ela ampliou sua incidéncia para conjuntos de casas ou vilas também. E qualificado
de modalidade especial do chamado condominio horizontal, porque trata geralmente
dos edificios verticais, tem-se sua denominacado horizontal porque o edificio vertical
é construido por andares em planos horizontais.*

Quanto ao nome de edilicio pressupfe ser relativo a “edil’, sendo que na
realidade para KOJRANSKI, foi uma inovacdo ndo muito feliz, mas adotada no
anteprojeto do Codigo Civil, e este termo é utilizado por Miguel REALE, para
denominar o condominio de edificios no Cédigo Civil de 2.002.*

Nesta mesma pesquisa do surgimento do nome Edilicio, Maria Helena DINIZ
também cita Miguel REALE em sua obra e menciona que este termo € o resultado
de um ato de edificacdo, e assim denominado edilicio que tem origem do latim
aedilici, ou seja, um, e ndo designando apenas edil, mas todas as atribuicbes no
sentido de fiscalizacdo das construgfes publicas e particulares. Sendo assim este
tipo de condominio é denominado Condominio de Edilicio ou Condominio em
Edificio de Apartamentos, tendo como surgimento apds a primeira guerra mundial,
devido a crise de habitacdo, desenvolvimento das cidades que ocasionou a
valorizag&o dos terrenos e precisava aproveitar melhor o espaco territorial.?

Em consulta ao dicionario Aurélio a palavra edil significa “antigo magistrado

romano que se incumbia da inspecédo e conservagéo dos edificios plblicos”.?’ Ja a

4 KOJRANSKI, Nelson. Questdes Esparsas de Condominio. In: . Op. cit., p. 01-08.
25 :
Ibidem, p. 01.
% DINIZ, Maria Helena. Op. cit., p. 199-200.
" EDIL. In: FERREIRA, Aurélio Buarque de Holanda. Novo dicionario Aurélio da lingua
portuguesa. 3. ed. 3. tir. Curitiba: Positivo, 2004. p. 714.
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palavra edilicio é “concernente & edificacdo de obras publicas” e “referente a edil”,®

talvez o principal objetivo tenha sido o de inovar em nosso ordenamento juridico.

O Condominio tem a forma de exercicio que pode ser “pro diviso” e “pro
indiviso”, sendo que no primeiro a comunhéo existe de direito, mas néo de fato, e a
este se admite o instituto da usucapido, quanto no segundo a comunh&o existe de
direito e de fato, ndo comportando a diviséo e ndo admitindo a usucapido. No pro
indiviso o terreno comum, além de outras partes integrantes comuns indivisas, como
muros, os corredores, as piscinas sdo areas que pertencem a todos os condéminos,
ndo tendo como dividir. Na comunh&o pro diviso se afirma a ndo existéncia de
condominio, por ser considerado a unidade auténoma, que € considerada
propriedade distinta, ou seja, dominio sem condominio, o qual pode ser alienado ou
vendido, mas na edificagdo em apartamentos, temos a parte integrante que sdo as
paredes, os portbes, os corredores e demais dependéncias no edificio. Neste
sentido quando alguém afirma que comprou um apartamento esta, no entanto
adquirindo parte do terreno e partes da edificagdo dentro e fora de seu complexo
estrutural. A construcdo juridica no que se refere o dominio do apartamento fica
entdo assim composta com a sua quota parte no terreno sendo a parte divisa mais
parte indivisa, e as demais areas consideradas partes comuns do edificio.”

Em sua obra, Orlando GOMES, cita em resumo o autor mencionado acima
explicando que a lei n. 5.481, “ndo fez principal o apartamento e acessorio o resto,
nem principal o indiviso e acessério o diviso”.** Comenta o autor que o objeto é
misto, sendo o principal a residéncia exclusiva, e o acessorio as partes comuns. Por
fim consoante a lei 4.591/1964, em seu artigo 3°, a demonstracdo é de que o bem
principal é o apartamento com carater acessorio do solo, mas no fundo faltou uma
definicdo do legislador a respeito da matéria que de um modo geral tem sido ponto
de controvérsias.®

No aspecto da propriedade Luiz FACHIN, cometa sobre a propriedade
exclusiva, onde se tem autonomia e titularidade, salienta ainda que a autonomia néo

se deva confundir com exercicio amplo e ilimitado, sendo que o interesse e o

8 EDILICIO. In: FERREIRA, Aurélio Buarque de Holanda. Op. cit., p. 714.

# MIRANDA, Pontes de. Solo, Andares e Comunhao Pro Diviso. In: ___. Op. cit., p. 199-
217; 240-241.

% GOMES, Orlando. Op. cit., p. 253.

3 |bidem, p. 253-254.
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patriménio caminham num patamar de limites. Quanto a propriedade comum existe
uma pluralidade de titulares, e estes bens ficam condicionados a um regime juridico
especial e nesta colocagdo FACHIN, também cita Orlando GOMES definindo

como:*?

Visualizado do angulo que descortina apenas 0s instrumentos técnicos existentes antes que
surgisse como uma imposi¢ao de novas condi¢fes sociais, a sua natureza € composta. Nao
€ propriedade individual, nem condominio, mas as duas coisas pertencendo, nhuma parte
concreta, a cada dono de apartamento, o qual, igualmente, tem sobre outras partes,
inalienaveis e indivisiveis, uma fracdo ideal inalienavel e indivisivel.*®

A titularidade da coisa é importante para definir a contribuicdo condominial,
pois com a aquisicdo da unidade autbnoma, automaticamente se adquire também
partes comuns, e neste quesito que se institui 0 condominio, sendo que néo existe a
possibilidade de divisdo das partes comuns, e nem do solo onde se constréi o
edificio, e a titularidade individual de cada unidade sera definido e representado por
fracdes ideais. Quanto ao terreno onde se constréi a edificacdo este ndo pode ser
considerado titularidade exclusiva, ou seja, de um Unico condémino, se refere
propriedade comum, pertencente a todos que adquirirem unidades autbnomas.
Sendo assim, no condominio de edilicio com a aquisi¢cdo da unidade autbnoma, se
adquire em conjunto fragOes ideais das partes comuns e do solo. E nesta questéo da
fracdo ideal de solo nasce o objeto da relacdo juridica, e serd definida a
individualidade propria de cada unidade autbnoma, sendo assim cada apartamento
tera alienado em conjunto fragdes ideais do solo, pois ndo se pode simplesmente

adquirir fragdes ideais do terreno.*
3 O CONDOMINIO DE EDILICIO NO ORDENAMENTO JURIDICO BRASILEIRO

A Constituicdo é de suma importancia para o Direito Civil, na colocagdo de
Gabriel SCHULMAN, pois a sua forca normativa ira irradiar as relagbes de Direito
Privado, tutelando valores e normas fundamentais para a dignidade da pessoa

humana e a igualdade entre as pessoas. No entanto a importancia da forca

%2 FACHIN, Luiz Edson. Dos Direitos de Vizinhanca; Do Condominio Geral; Do Condominio
Edilicio. In: AZEVEDO, Anténio Junqueira de. (Coord.). Comentarios ao Cddigo Civil: Parte
Especial: Direito das Coisas, v. 15. Sdo Paulo: Saraiva, 2003. p. 228.

3 1dem.

% |bidem, p. 229-232.
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normativa é que esta ndo se torne mero “pedago de papel’”, como nos coloca
Ferdinand LASSALE, mas que tenha “forca ativa”’, conforme destaca Konrad
HESSE, com a eficicia das normas materializadas, sempre pautado numa realidade
social.*®

A Lei Ordinéaria n. 4.591, de 16 de dezembro de 1964, praticamente inaugura
o condominio de edilicio em nosso ordenamento juridico, tamanha € sua importancia
que sua vigéncia é aplicada até os dias atuais, sendo recepcionada pela
Constituicdo Federal de 1988, ao contrario de que muitos pensam esta lei ndo foi
revogada tacitamente, é referencial para a elaboracdo das convencgdes
condominiais.

Para entendermos o porqué desta Lei de 1.964, esta que € uma lei
infraconstitucional, estar presente em nosso ordenamento mesmo com a
promulgagcédo da Constituicdo Federal de 1.988, Paulo SCHIER, resumidamente
menciona, que ocorre “recep¢do material, através da qual a Constituicdo dispde que
recebe, com o mesmo status constitucional, normas da Constituicdo Anterior”.%®
Nesta colocacdo entre o principio da irretroatividade no qual “lei nova nédo atinge
fatos anteriores a sua vigéncia, nem as consequéncias dos mesmos, ainda que se
produzam sob o império do direito atual”.?” Assim sendo temos mais um principio o
da tipicidade como o do artigo 5° inciso XXXVI da C.F., onde diz “a lei ndo
prejudicard o direito adquirido, o ato juridico perfeito e a coisa julgada”, e nesta
colocagdo temos a segurancga juridica, no qual a lei 4.591 de 1964 por néo ter sido
revogada e existindo convencdo baseada nesta lei, esta convencgdo possui eficécia,
pois no momento que esta foi produzida estava sob o efeito material da Constituigéo
anterior que dava eficacia para a lei infraconstitucional.®®

O importante na lei 4.591 é que ela trouxe um lado inovador no que tange as
garagens, se antes ndo se dava muita importancia no que se refere a esta area
privativa autbnoma, nos tempos atuais a sua importancia € grande tendo em vista o
crescimento da indastria automobilistica, entdo esta lei disciplina sua utilizacdo e a

forma de propriedade, pois se trata de direito real tornando uma area autbnoma com

s SCHULMAN, Gabriel. Planos de Salde: Salde e Contrato na Contemporaneidade. Rio de
Janeiro: Renovar, 2009. p. 88-90.

3 SCHIER, Paulo Ricardo. Planos de Saude: Saude e Contrato na Contemporaneidade. Rio
de Janeiro: Renovar, 2009. p. 126.

& Ibidem, p. 125.

%8 | dem.
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poder de transferéncia a outro condémino, porque até entdo os dispositivos legais
anteriores eram omissos neste quesito, vejamos entdo o que o artigo 2° e seus

paragrafos trazem na integra:*

Art. 2° Cada unidade com saida para a via publica, diretamente ou por processo de
passagem comum, sera sempre tratada como objeto de propriedade exclusiva, qualquer
gue seja 0 numero de suas pecas e sua destinacao, inclusive (Vetado) edificio-garagem,
com ressalva das restricdes que se lhe imponham.

§ 1° O direito & guarda de veiculos nas garagens ou locais a isso destinados nas
edificacdes ou conjuntos de edificacbes sera tratado como objeto de propriedade exclusiva,
com ressalva das restricbes que a0 mesmo sejam impostas por instrumentos contratuais
adequados, e sera vinculada a unidade habitacional a que corresponder, no caso de ndo lhe
ser atribuida fracao ideal especifica de terreno.

§ 2° O direito de que trata o § 1° déste artigo poderd ser transferido a outro condémino,
independentemente da alienagéo da unidade a que corresponder, vedada sua transferéncia
a pessoas estranhas ao condominio.

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

Portanto a venda de garagens a estranho pode ter seu ato nulo, pois tem se
firmando negdcio juridico como clausulas convencionadas, que ndo se permita a
venda a pessoas que ndo sejam proprietarias de apartamentos, sendo estas vendas
nulas e ineficazes no que consiste a transferéncia. Como a garagem € inteiramente
pro divisa, quem quer vender, adquirir ou alugar tem que prestar muita atencdo a
estes quesitos legais.**

No que se refere a locacdo da garagem, o artigo 1.338 do Cadigo Civil,
coloca que deve haver preferéncia ao conddmino daquele edificio em condi¢des
iguais, em relagéo a estranhos. E em se tratando a estranhos no condominio, tal ato
tanto no que se refere a locacdo e venda na maioria das vezes sdo vedados pela
convencdo condominial, sendo omisso a legislagdo condominial a preferéncia é
sempre do morador daquele edificio.*?

No caso dos efeitos tributérios, o artigo 11 da lei 4.591/1964, atribui que
cada unidade autbnoma é tratada de forma isolada, sendo que cada conddémino

deve pagar suas verbas referente “aos impostos e taxas federais, estaduais e

% MIRANDA, Pontes de. Partes Integrantes da Unidade Autdnoma. In: . Op. cit., p. 373-
374.

“° BRASIL. Planalto. Legislacdo. Lei Ordinaria n. 4.591 de 16/12/1964. Presidéncia da
Republica. Disponivel em: <http://ww.planalto.gov.br/ccivil_03/Leis/L4591.htm> Acesso em: 28 Jul.
2012.

* MIRANDA, Pontes de. Partes Integrantes da Unidade Auténoma. In: . Op. cit., p. 374-
376.

42 FACHIN, Luiz Edson. Dos Direitos de Vizinhanca; Do Condominio Geral; Do Condominio
Edilicio. In: AZEVEDO, Anténio Junqueira de. (Coord.). Op. cit., p. 262; 264.



16

municipais”, conforme procedido a respectiva incidéncia.*® Inclusive também se for o
caso decorrente de contribuicbes de melhorias e impostos e taxas conforme prevé a
Constituicdo Federal em seus artigo 145, inciso lll, que menciona 0 seguinte “a
Unido, os Estados, o Distrito Federal e os Municipios poder&o instituir os seguinte
tributos: Ill — contribuicdo de melhoria, decorrente de obras publicas”.*

Todavia esta Lei que disciplina o condominio de edilicio, na colocagdo de
Luiz FACHIN, esta em parte derrogada, com o advento do novo Cédigo Civil que
instituiu o capitulo VIl “do Condominio Edilicio” tratando sobre este instituto
juridico.*® No entanto existem opinides diversas a respeito deste assunto, havendo
doutrinadores e colocacdes jurisprudenciais que mencionam e citam a referida lei,
sendo ainda objeto de estudo, pois néo foi revogada de maneira expressa.

Talvez o entendimento de Arnaldo RIZZARDO, simplifica a interpretagdo
destas duas fontes normativas, colocando que o Cédigo Civil de 2002, tornou mais
clara a leitura da legislacéo, suprindo alguns vazios, mas no caso de omissdo deste
perdura a lei especial, ou seja, a lei n. 4.591 de 1.964.%

A Lei Ordinaria n. 10.406, de 10 de janeiro de 2002, institui o Codigo Civil de
2002, e esta € forma como vem sendo chamado pelos doutrinadores de modo a
diferenciar, tendo em vista a substituicdo do Cédigo Civil de 1916, este que é a lei n.
3.071, de 1° de janeiro de 1.916, o qual foi revogado. No diploma legal atual, o
condominio especial esté representado em seus artigos 1.331 ao 1.358, tendo como
o titulo de Condominio de Edilicio.*’

O artigo 1.331 do Cadigo Civil e seus paragrafos abrem o rol de dispositivos
legais, se referindo as unidades auténomas, do dominio individual e a comunhao
quanto ao dominio das areas comuns, sendo que o paragrafo 1°, j4 estd com a nova
redacdo dada pela lei n. 12.607 de 2012 e o paragrafo 3° também com a nova

redac&o dada pela lei n. 10.931 de 2004, como segue:*®

4 DINIZ, Maria Helena. Op. cit., p. 201.

** MIRANDA, Pontes de. Vida da Comunhao Pro Diviso. In: ____. Op. cit., p. 478.

4 EACHIN, Luiz Edson. Dos Direitos de Vizinhanca; Do Condominio Geral; Do Condominio
Edilicio. In: AZEVEDO, Anténio Junqueira de. (Coord.). Op. cit., p. 226.

*® RIZZARDO, Arnaldo. Propriedade Horizontal ou Edilicia. In: ____. Direito das Coisas. Rio
de Janeiro: Forense, 2003. p. 620.

4 PEREIRA, Caio Méario da Silva. . Instituices de Direito Civil: Direitos Reais. Atualizada
por Carlos Edison do Rego Monteiro Filho. 20. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2009. p. 158-159.

48 FACHIN, Luiz Edson. Dos Direitos de Vizinhanca; Do Condominio Geral; Do Condominio
Edilicio. In: AZEVEDO, Anténio Junqueira de. (Coord.). Op. cit., p. 224-226.
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Art. 1.331. Pode haver, em edificagdes, partes que sao propriedade exclusiva, e partes que
séo propriedade comum dos conddminos.

§ 1° As partes suscetiveis de utilizagdo independente, tais como apartamentos, escritorios,
salas, lojas e sobrelojas, com as respectivas fracfes 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 autorizagdo expressa na convencao de
condominio.

§ 2% O solo, a estrutura do prédio, o telhado, a rede geral de distribuicdo de agua, esgoto,
gas e eletricidade, a calefagédo e refrigeracdo centrais, e as demais partes comuns, inclusive
0 acesso ao logradouro publico, sdo utilizados em comum pelos condéminos, ndo podendo
ser alienados separadamente, ou divididos.

§ 3° A cada unidade imobiliaria cabera, como parte inseparavel, uma fragdo ideal no solo e
nas outras partes comuns, que sera identificada em forma decimal ou ordinaria no
instrumento de instituicdo do condominio.

§ 4° Nenhuma unidade imobiliaria pode ser privada do acesso ao logradouro publico.

§ 5° O terraco de cobertura € parte comum, salvo disposicdo contraria da escritura de
constituicio do condominio.*

O paragrafo 1° teve alteracédo recente na sua redacdo em sua parte final
onde menciona que os abrigos de veiculos ndo podem ser vendidos nem alugados a
pessoa estranha que ndo seja conddmino, exceto se houver previsao contraria em
convencdo condominial. Esta redacdo final s6 veio a reforcar o que algumas
convencgdes ja estipulavam em seu texto, a fim de evitar que pessoas estranhas
adentrassem dentro do condominio, permitindo somente a venda ou locacédo para
quem de fato é condémino proprietario daquela edificacao.

Quanto a alteracdo do pardgrafo 3° na colocacdo de Caio PEREIRA, o
legislador trouxe a forma decimal ou ordinaria para definir de forma mais clara os
direitos dos condéminos, pois anteriormente apenas mencionava que o célculo
deveria levar em consideragdo o conjunto da edificagdo, sendo muito abstrato sua
interpretag&o.®

J& o artigo 1.332 do cddigo civil, institui voluntariamente o condominio de
edilicio, e este negdcio juridico é procedido por ato inter vivos ou mortis causa, que
na colocagédo de Luiz FACHIN é o “instrumento de constituicAo da comunhdo em
vida ou testamento, respectivamente”.>*

Perante a legislacdo vigente o ato constitutivo, sendo realizado por ato entre

vivos ou por testamento, sendo o elemento necessario para dar efeito juridico ao

* BRASIL. Planalto. Legislacdo. Cédigo Civil Lei Ordindria n. 10.406 de 10/01/2002.
Presidéncia da Republica. Disponivel em:
<http:/Mmww.planalto.gov.br/ccivil_03/Leis/2002/L10406.htm> Acesso em: 26 Jul. 2012.

** PEREIRA, Caio Mario da Silva. Op. cit., p. 161-162.

51 FACHIN, Luiz Edson. Dos Direitos de Vizinhanca; Do Condominio Geral; Do Condominio
Edilicio. In: AZEVEDO, Anténio Junqueira de. (Coord.). Op. cit., p. 232.
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condominio. Este elemento é suma importancia, porque serdo definidas as unidades
autbnomas e estas serdo caracterizadas pela titularidade individual e incidira o
dominio que representara ao conddémino. Por consequente deve também ser
discriminada a correta individualizacdo das partes comuns, este que seré o objeto de
dominio pelo regime de comunh&o. Assim temos calculada a fragéo ideal de solo,
com a individualizagdo e discriminacdo das unidades autbnomas, e este calculo
deve representar a totalidade da unidade imobiliaria, pois esta fragdo servira para o
rateio das despesas oriundas da administracdo do condominio. Representando
ainda direitos as partes comuns por partes dos condéminos, conforme artigo 1.339,
que sdo inseparaveis de sua unidade exclusiva. Por fim a finalidade que se dara a
edificagdo, tamanha é a sua importancia que além da obrigatoriedade de constar na
convencéo veda aos conddminos que utilizem estas areas para outros fins.>

Quanto as assembleias gerais, sendo que as extraordinarias, conforme
artigo 1.355, pode ser convocada por um quarto dos conddminos, no caso do
sindico se eximir, estas reunides de condominio geralmente sdo conturbadas, o
Cadigo Civil também menciona sobre o quorum e suas convocagoes.

As decisbes para serem tomadas em primeira convocagao, tém que levar
em consideracdo que estejam presentes no minimo os conddéminos representantes
da metade das fragBes ideais. J& em segunda convocacdo as deliberacées podem
ser decididas pela maioria dos presentes em quorum simples, esta mengao no
Cddigo tem por finalidade de evitar adiamentos e aprovar por maioria dos presentes
os topicos pautados na ordem do edital de convocagdo, porque na maioria das
vezes 0s assuntos tém relevancia para o bom andamento da administracdo do
condominio, e ndo pode ficar adiando as decisdes por falta de interesse ou puro
relaxo de alguns conddéminos.>

Quanto ao quorum de votagdo certos assuntos exigem cautela, pois
conforme exposto por Luiz FACHIN, e tipificado no C.C. em seu artigo 1.351, certos
topicos necessitam de quorum qualificado, como € o caso da “alterac&o de finalidade
do edificio ou unidades autbnoma”, que depende de aprovacdo por unanimidades
dos condéminos, como também alteracdo da convengdo condominial que exige

aprovacao de 2/3 (dois tergos) dos presentes dos conddminos. Um bom exemplo

*2 |pidem, p. 233-235.
>3 |bidem, p. 304-306.
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quanto a exigéncia de quorum qualificado, é sobre a alteracdo da fachada ou
terrago, conforme assunto tratado na parte jurisprudencial, no qual muitos
condébminos se assentam na duvida do fechamento da sacada ou terraco, e
conforme deciséo jurisprudencial tal ato deve ser aprovando pela unanimidade dos
conddéminos. Outro exemplo é o proprio artigo 1.343 do C.C., no que se refere a
construgdo de novo pavimento ou construgdo de novas unidades no solo comum,
que também depende de anuéncia por unanimidade dos conddéminos. A falta de
respeito a este quorum qualificado torna nula as deliberagbes procedidas em
assembleia.>

No que é concernente a assembleia, esta para deliberar sobre os assuntos
pautados, tem que convocar todos os condéminos sob o risco, de ser considerada
nula, pois todo o condémino tem o direito de votar e dela participar para discutir os
assuntos inerentes ao condominio, principalmente se tratando de area comum do
edificio, e ndo sendo procedido desta forma viola o principio da isonomia, e nas
palavras de Luiz FACHIN “a assembleia que se relne sem a convocagdo de
qualguer dos condominios € invdlida, devendo ser sancionada com nulidade, pos
descumprir preceito legal”.>®> Sendo assim todas as decisbes deliberadas ser&o
consideradas nulas, pois a falta de cumprimento desta circunstancia legal pode
gerar a falta de participagéo em decisdo ao qual o conddémino tinha interesse sobre o
assunto.>®

Quanto as obras e despesas ordinarias e extraordinérias, o cadigo civil trata
sobre estes assuntos nos artigos 1.340 a 1.342, comentando das Uteis, necessarias
e voluptuérias, sendo que esta Ultima também necessita de quorum qualificado de
aprovacdo de 2/3 dos conddminos, ja as Uteis 0 quorum é de maioria simples. J4 o
artigo 1.344 comenta que ao proprietario de cobertura, isto significa que é para
qualquer &rea coberta ndo sendo apenas a cobertura do topo do edificio, a qual
incube além dos deveres da fung@o social da propriedade, este deve zelar pela
conservacgéo para que ndo haja danos para as unidades inferiores.>

A fiscalizag&o sera procedida conforme o artigo 1.356 do C.C., sendo que o

condominio podera ter um conselho fiscal, composto de trés elementos eleitos em

> |bidem, p. 280; 304-305.
5 Ibidem, p. 307.

*® |pidem, p. 306-307.

> |bidem, p. 268-269; 282.
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assembleia, fixando um prazo n&do superior a dois anos. A este ndo é atribuido
competéncia para administrar, nem representar o condominio, sua mera funcéo é
apenas fiscalizar a prestacdo de contas efetuado pelo sindico, destarte que sua
atividade € apenas a de opinar e orientar os condéminos, ndo cabendo ao conselho
fiscal rejeitar ou aprovar as contas, tal ato deve ser deliberado em assembleia, e a
esta sim dar parecer final.>®

Por fim ndo menos importante temos os artigos 1.357 e 1.358, que tratam da
extingdo do condominio, que na colocacdo de Arnaldo RIZZARDO ¢€ praticamente
impossivel haver extingdo no condominio em edificios, pois os condéminos possuem
quotas de fracdes ideais de solo correspondente a sua unidade, sendo a mais
provavel da possibilidade, se acontecer a reunido de todas as quotas em uma Unica
pessoa, 0 qual seria detentor de todas as unidades. No entanto o cédigo civil se
preocupou com tal detalhe no caso de ocorrerem sinistros que causem sua
destruicdo ou desapropriagdo. Ocorrendo tais fatos a indenizagéo a ser paga sera
proporcional aos quinhdes de cada condémino.>

Quanto & convengado condominial sua importancia é de um grau téo elevado
gue a pessoa que deseja adquirir um imovel tem que fazer uma leitura bem atenta
neste documento, pois se as regras contidas nao forem do seu agrado, permite ao
futuro condémino desistir da aquisicdo ou locacdo, tanto é que esta convencao
condominial deve ser registrada em cartério de registro de imdveis, o qual fica
condicionado ao publico permitindo a livre consulta publica, possibilitando ao futuro
adquirente ou ao locatario que pretenda residir, o livre arbitrio para saber se estas
normas sdo adequadas, condizentes e se adaptam ao seu estilo de convivéncia em
condominio tanto do aspecto social e cultural, pois a estas regras terd que submeter
e respeitar.

O Cadigo Civil em seu artigo 1.333 caput e o pardgrafo Unico mencionam
sobre a eficacia e importancia da convencdo condominial. Na colocagdo Nelson
KOJRANSKI, a “Convencao de Condominio constitui ato de regra, ato normativo e,

via de consequéncia, dotado de forga cogente”.®

*% |bidem, p. 309-310.
% RI1ZZARDO, Arnaldo. Op. cit., p. 665-666.
% KOJRANSKI, Nelson. A Convencdo Condominial. In: . Op. cit., p. 54.
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O enunciado sumulado pelo Superior Tribunal de Justica, dispensa o
Registro da Convencdo Condominial em cartério de Registro de Imdveis, como
dispbe & sumula 260 que diz: “A convencdo de condominio aprovada, ainda que
sem registro, é eficaz para regular as relagdes entre os conddéminos”.®* Este
entendimento s6 vem a ressaltar a importancia da convencéo para o condominio e a
for¢ca da regra elaborada entre os condéminos, sendo de suma importancia a cautela
de quem pretende residir ou adquirir um imével em determinado condominio,
estabelecendo assim o dever de cuidado no que se refere a ler e pesquisar se tais
regras estabelecidas sdo adequadas para 0 seu modo de viver ou sdo muito rigidas
para o seu padréo de vivéncia.

Para Orlando GOMES, a Convencao de Condominio é fonte de direitos e
deveres reciprocos, visa complementar a estrutura organizacional do condominio,
estipulando assim normas e diretrizes, com a intengédo de suprir as lacunas de lei,
onde a legislacdo foi omissa no interesse dos conddéminos. Ela é indispensavel ao
condominio, e por forca de lei se tornou obrigatdria, cabendo aos préprios
conddéminos sua elaboragdo, ao qual posteriormente deve ser levado a registro de
iméveis, sendo que o quorum de aprovacao tem que ser pelo menos por dois tergos
das fragOes ideais de terreno representada pelos respectivos proprietarios. No seu
conteddo deve ser relacionada as partes comuns e privativas, a finalidade da coisa,
bem como a maneira que sera utilizada as partes comuns. Também deve fazer parte
0S encargos comuns e o0 modo que sera procedido a arrecadacdo das contribui¢cdes
condominiais, para quitagdo das despesas oriundas ao funcionamento do
condominio, além das normas inerente a administragdo do condominio, e
posteriormente a elaboragdo do Regimento Interno, o qual também devera ser
aprovado em assembleia para complementacdo das regras a serem estabelecidas
daquele empreendimento.®

Sendo a Convencgdo condominial aprovada e registrada no registro de
imoveis, estabelece que todos os titulares de direito daquelas unidades, como
também as pessoas que adentrar de forma permanente ou eventual no edificio deve

respeitar e cumprir. E independentemente de clausula expressa, esta também obriga

1 BRASIL. Superior Tribunal de Justica. Stimula 260. Referéncia Legislativa a Lei Federal n.
4591 de 1964, artigo 9°. Superior Tribunal de Justica. Disponivel em:
<http://www.stj.gov.br/SCON> Acesso em: 03 Jun. 2012.

%2 GOMES, Orlando. Op. cit., p. 259-260.
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os adquirentes, promitentes ou cessionarios de unidades, além de locatarios,
comodatarios ou detentores destas unidades, mesmo somente de forma eventual,
como destaca Caio PEREIRA em sua obra.®®

A Convengdo condominial no quesito alteragcdo depende de quorum
gualificado como dispde o artigo 1.351, sendo que “depende de 2/3 (dois tergos) dos
votos dos conddminos a sua alteracdo”, sendo que deve se levar em conta € a
totalidade dos condéminos e ndo somente 0s que estdo presentes na reuniao, esta
exigéncia, tem por finalidade em manter uma seguranca juridica, visto que um
quorum qualificado ou especial geralmente ndo é uma meta muito facil de conseguir
entre os condéminos presentes numa reunido de condominio, e ainda que satisfaca
os anseios de todos.®

Outra questdo que merece importancia é quanto a elaboragéo e aprovacao do
Regimento Interno do condominio, que esta estipulado no artigo 1.334, inciso V, a
redacdo do caput diz o seguinte “além das clausulas referidas no art. 1.332 e das
que os interessados houverem por bem estipular, convencdo determinara:” e o
inciso V faz mengédo “o regimento interno”, que tem o significado de disciplinar a
utilizacédo das areas comuns e das unidades autbnomas. Este regulamento tem por
finalidade complementar, ou seja, elencar normas geralmente ao uso das &reas
comuns, como a utilizacdo dos elevadores, corredores, saldes de festas e demais
areas de uso da coletividade, estabelecendo assim regras que limitam o excesso ou
abuso por parte dos condéminos, além de produzir normas também sobre a
utilizacdo de aparelhos sonoros ou outros equipamentos que possam prejudicar o
SOSSego e por em risco a sua segurangca e os demais conddminos, e outras
disposicdes pertinentes a boa convivéncia naquela edificagdo.®® Quanto ao quorum
para alteracdo do regimento interno, a nova redacao dada pela lei n. 10.931 de 02
de agosto de 2004, excluiu quorum qualificado para alteragdo deste regulamento
interno, bastando com a nova redagdo maioria simples, ou seja, o percentual de
50% (cinquenta por cento) mais 1 (um) para que se altere os dispositivos internos da

edificacéo.

&3 PEREIRA, Caio Mario da Silva. Op. cit., p. 162-163.

64 FACHIN, Luiz Edson. Dos Direitos de Vizinhanca; Do Condominio Geral; Do Condominio
Edilicio. In: AZEVEDO, Anténio Junqueira de. (Coord.). Op. cit., p. 301-302.

% |bidem, p. 242-243.
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CONCLUSAO

Conforme pode se verificar neste artigo que morar em condominio nédo é
uma tarefa muito simples, quanto & de um cidaddo morador de casa que possui
terreno préprio, pois ndo gera o instituto juridico do Condominio de Edilicio. Sendo
que no Condominio de Edilicio por existir a correlagdo entre o publico e o privado,
envolve interesses individuais e coletivos. No que tange ao Direito Publico, as
normas geralmente sdo positivadas pelo Estado, mas como se trata de interesse de
particulares temos o envolvimento do Direito Privado. No Condominio de Edilicio tem
que haver uma primazia ao principio da isonomia, visto que envolverdo é&reas
comuns, e todos merecem ser tratado de maneira igual sem distingdo. Entretanto
quando a legislacdo é omissa em certos assuntos, no que concerne a interesse
coletivo, o direito interno que € a convencdo condominial e o regimento interno tem
que regular tais regras. Ja a Constituicdo Federal menciona garantias fundamentais
no ambito privado, como o direito a sua privacidade, e o direito a propriedade, bem
como a igualdade de tratamento em todos os atos de interesse coletivo.

Todavia, com todo este argumento e pesquisa chega-se a conclusdo de que
o Condominio de Edilicio apresenta o publico e o privado dentro do mesmo ambito
territorial, sendo as areas comuns destinada ao publico de um modo geral, e a
unidade ou apartamento que é a é&rea privada. Quanto a relacdo entre os
conddéminos, deve prevalecer o bom senso, o respeito as regras determinadas pela
legislagé@o e as incorporadas pela expressdo de vontade da maioria, pois sem este
comprometimento se torna praticamente impossivel uma organizacdo adequada,
podendo gerar uma convivéncia ndo harménica entre os moradores de condominio
especial.

No entanto talvez a ligdo mais importante que tiramos de todo este aparato
juridico para o condémino, que este procure ter conhecimento da convengao
condominial e do regimento interno, além da participacdo em assembleias e acima
de tudo tolerancia e bom senso, sendo imprescindiveis estes dois Ultimos quesitos
para que haja respeito entre os condéminos e evitando conflito de interesses dentro

deste ambito privado.
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