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RESUMO

ARAUJO, Victor Lopes C. A normatizacdo nos condominios edilicios. 2024. 120 p.
Dissertacdo (Mestrado em Direito) - Faculdade de Direito, Universidade de Sdo Paulo, S&o
Paulo, 2024.

Esse trabalho tem como objetivo estudar a producdo normativa no condominio edilicio e as
sangdes decorrentes do descumprimento dos deveres, assim como identificar o regime de
invalidades aplicavel as normas criadas no &mbito do condominio edilicio. A dissertacdo
comecarda com uma analise dos principais aspectos do condominio edilicio, incluindo a sua
natureza juridica, os seus elementos e a sua formacdo. Na sequéncia, sera defendido que o
condominio edilicio € uma pessoa juridica que funciona a partir de 6rgdos em moldes
similares a uma sociedade. A partir dessa premissa, serd feita uma tentativa de organizar o
funcionamento desses 6rgdos com apoio na Lei das S.A. e uma analise dos atos normativos
produzidos por esses Orgaos, da sua eficacia e das consequéncias do inadimplemento dos
deveres. Por fim, 0s atos normativos serdo verificados do ponto de vista do plano da validade
a partir de uma proposta de conciliacdo entre o regime geral de invalidades e o regime

especial de invalidades das deliberacGes extraido da Lei das S.A.

Palavras-chave: Condominio edilicio; Personalidade juridica; Orgdos administrativos;
Normatizagdo; Sancdes; Validade.



ABSTRACT

ARAUJO, Victor Lopes C. The ruling process of the horizontal property. 2024. 120 p.
Dissertacdo (Mestrado em Direito) - Faculdade de Direito, Universidade de Sdo Paulo, S&o
Paulo, 2024.

This dissertation intends to study the normative production of the horizontal property to
regulate coexistence of the owners and the sanctions to the default, as well as identify the
invalidity regime applicable to the rules created by the owners. The dissertation will begin
with an analysis of the main aspects of the horizontal property, including the legal nature, the
elements, and the formation. Next, it will be argued that the horizontal property is a legal
entity that operates through administrative bodies as a society. Based on this premise, an
attempt will be made to organize the functioning of these bodies with support from the Law n°
6.404/64 of December 15, 1976 (Brazilian Corporation Law) and an analysis of the normative
acts produced by these bodies, their effectiveness, and the consequences of default with these
obligations. Finally, the normative acts will be verified in the light of the validity plan based
on a proposal for reconciliation between the general invalidity regime and the special

invalidity regime for deliberations extract from the Brazilian Corporation Law.

Keywords: Horizontal property; Legal identity; Administrative Bodies; Ruling process;
Sanction; Validity.
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INTRODUCAO

A crise habitacional esta intimamente ligada ao incremento das populacdes urbanas®.
Uma das formas de atacar esse problema é a superposi¢do habitacional por meio da
construcdo de edificios sob o regime do condominio edilicio. Esse movimento permite um
melhor aproveitamento do solo urbano e propicia uma economia aos ocupantes do edificio
que passam a ratear despesas. Por outro lado, o compartilhamento de espacos e a convivéncia
préxima sdo causas de inumeros conflitos cuja solucéo € guiada pelas disposicoes legais e por
normas criadas pelos 6rgdos do condominio edilicio.

A legislacdo que trata dos condominios edilicios é bastante comedida em relacdo ao
funcionamento dos seus 6rgdos. Cabe aos conddéminos, nos termos do art. 1.334 do CC,
regular a estrutura administrativa e a competéncia. Ocorre que, em regra, ha uma falta de
preocupacdo e zelo com a preparacdo do ato constitutivo do condominio edilicio que torna
complexa a missdo, no caso concreto, de definir a dindmica de atuacdo dos Orgdos e,
consequentemente, o procedimento adequado de geragdo de normas.

N&o bastasse, parece haver uma incompreensdo sobre a natureza juridica e os efeitos
dos atos normativos, sobre os limites a criacdo de normas pelos condéminos e sobre a forma
de aplicacdo de sancGes, assim como um desconhecimento da existéncia de uma estrutura
hierarquica e integrada de normas que formam um microssistema do condominio edilicio.

Todos esses fatores contribuem para uma inseguranca juridica e para uma abordagem
meramente casuistica das questBes relacionadas aos condominios edilicios. Durante a
pandemia do Covid-19, esse problema ficou evidenciado com os debates sobre as atribui¢des
do sindico que, de uma forma repentina, foi instado a impor restricdes aos condéminos, tais
como a proibicdo do uso de espagos da area comum e de realizagdo de reformas nas unidades
privativas, sem amparo de uma deliberacdo assemblear que se encontrava impossibilitada de
se reunir, e sem um respaldo legal tendo em vista que o art. 11 da Lei n° 14.010/20, que
ampliava transitoriamente a competéncia do sindico, foi vetado. O sindico poderia ter agido
dessa forma?

Esse trabalho tem como objetivo estudar o condominio edilicio sob o prisma da
regulacao do exercicio do direito de propriedade com foco no processo de criacdo de normas,

nos mecanismos de sancdo e nos critérios para identificacdo de invalidades. O estudo foi

1 VIANA, Rui Geraldo Camargo. A participagdo do particular no urbanismo. 1985. Tese (Livre Docéncia) —
Faculdade de Direito, Universidade de S&o Paulo, S&o Paulo, 1985. p. 1.
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dividido em quatro capitulos. O primeiro é voltado a avaliar os principais aspectos do
condominio edilicio e a forma como ele surge no mundo juridico. O segundo aborda a
discussdo sobre a personalidade juridica do condominio edilicio e a sua estrutura
administrativa. O terceiro discorre sobre as limitacdes e restricdes ao direito de propriedade e
esmilca 0s atos normativos produzidos pelos conddminos e as consequéncias do seu
descumprimento. Por fim, o quarto trata das normas criadas pelos condéminos no plano da

validade.
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1 CONTORNOS DO CONDOMINIO EDILICIO

A problemética da habitacdo superposta em planos horizontais foi abordada nas
Ordenagdes Filipinas especificamente para proteger o dono do s6tdo em relacdo a condutas do
dono do sobrado em imoveis assobradados titularizados por duas pessoas®. Essa norma foi
repetida na Consolidacéo das Leis Civis de Teixeira de Freitas com alteracdes minimas®.

No CC de 1916, ndo existe qualquer mencdo a edificios com andares. O
regramento da propriedade horizontal, nesse periodo, era feito com base nos costumes e por
meio de analogia com as disposi¢des do condominio geral®,

No final da Republica Velha, a propriedade horizontal foi regulamentada pelo
Decreto n° 5.481/28, de forma antecipada em relacdo a diversos paises, 0 que o coloca em
uma posicdo de vanguarda®. Esse diploma introduziu o conceito de coexisténcia de
propriedade exclusiva, passivel de ser alienada, locada e dada em garantia, com propriedade
comum, inalienavel e indivisivel, que fundamenta o condominio edilicio. Esse regramento,
que inicialmente era aplicavel apenas a edificios com mais de cinco andares, foi alterado pelo
Decreto-Lei n°® 5.234/43 e pela Lei n° 285/48 para abarcar construcdes, respectivamente, com
pelo menos trés e dois andares.

Na década de 60, especialmente no ano de 1964, ocorreu uma importante
reestruturacdo legislativa do setor imobiliario. Foi criado o Plano Nacional de Habitacdo (Lei
n® 4.380/64) para coordenar 6rgaos publicos na disponibilizacdo de recursos a populacdo que
almejava construir ou adquirir um imdével residencial préprio. Na sequéncia, nasceu o Estatuto
da Terra (Lei n® 4.504/64) com a missdo de instituir uma politica agraria com especial atencao
a reforma agraria.

Dentro desse contexto, a partir do anteprojeto de lei elaborado por Caio Mario da
Silva Pereira, entdo chefe de gabinete no Ministério da Justica, foi promulgada a Lei n°
4.591/64 concebida para eliminar a especulagdo do setor imobiliério, estimular a aquisicao de
imoveis residenciais e comerciais e atacar o problema habitacional das cidades. A Lei n°

4.591/64, sem modificar a base conceitual trazida pelo Decreto n° 5.481/28, trouxe uma

Livro I, titulo 68, §34°, das Ordenacdes Filipinas: “Se huma casa for de dous senhorios, de maneira que de

hum delles seja o s6tdo, e do outro o sobrado, ndo podera aquelle, cujo for o sobrado, fazer janella sobre o

portal daquelle, cujo for o s6tdo, ou logea, nem outro edificio algum.”

Art. 946 da Consolidagdo das Leis Civis: “Se uma casa for de dois donos, pertencendo & um as lojas, € ao

outro o sobrado, ndo poéde o dono do sobrado fazer janela, ou outra obra, sobre o portal das lojas.”

4 MONTEIRO, Washington de Barros. Curso de direito civil: direito das coisas. 19. ed. Sdo Paulo: Saraiva,
1979.v. 3. p. 225.

> SANTOS, Flauzilino Aradjo dos. Condominios e incorporagdes no registro de imdveis: teoria e pratica. Sdo

Paulo: Mirante, 2012. p. 28.
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concepcdo moderna da propriedade horizontal®, ampliou o regramento para edificages ou
conjunto de edifica¢cbes com qualquer nimero de pavimentos e sistematizou a matéria em cinco
capitulos que abordam aspectos gerais (capitulo 1), a convencgéo (capitulo Il), as despesas de
condominio (capitulo I11), o seguro e os desdobramentos de eventual sinistro (capitulo 1V), os
direitos e deveres dos condéminos (capitulo V), a competéncia do sindico e do conselho
(capitulo VI) e a competéncia e o funcionamento da assembleia geral (capitulo VII).

O atual CC incluiu, no titulo da propriedade, um capitulo dedicado a propriedade
horizontal, com a nomenclatura “condominio edilicio”, adotando uma estrutura igual a da Lei
n°® 4.591/64. Os mesmos pilares sdo abordados no CC: os arts. 1.331 e 1.332 tratam de
aspectos gerais, os arts. 1.333 e 1.334 da convencdo, os arts. 1.335 a 1.345 de direitos e
deveres dos conddéminos e de despesas do condominio, os arts. 1.347, 1.348 e 1.356 da
competéncia do sindico e do conselho, os arts. 1.349 a 1.355 da competéncia e do
funcionamento da assembleia geral e os arts. 1.346 e 1.357 do seguro e dos desdobramentos

de eventual sinistro.

11 NORMAS VIGENTES APLICAVEIS AO INSTITUTO

A despeito do art. 2.045 do CC, que regula a revogacao expressa, ndo arrolar a Leli
n° 4.591/64, uma parte da doutrina sustenta, com lastro no art. 2°, §1°, da LINDB, que houve
revogacdo tacita global do titulo I da Lei n° 4.591/64". Esse fendmeno juridico se verifica
quando ha uma alteracdo de um sistema ou microssistema juridico que torna o regramento
anterior superado, ainda que ndo exista uma incompatibilidade completa entre a lei nova e a
lei antiga. Nessa situacdo, ndo € relevante se a nova lei foi omissa em determinadas questdes,
ou se as modificacdes trazidas sdo ou ndo convenientes. Caso tenha ocorrido uma renovacao
das bases legais de um determinado instituto juridico, a lei anterior ¢ tacitamente revogada®.

Como argumento de reforco, os defensores dessa tese afirmam que todas as
modificagdes legislativas sobre o condominio edilicio se deram no CC, e ndo na Lei n°
4.591/64°.

® PEREIRA, Caio Mario da Silva. Condominio e incorporagdes. 11. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2014. p. 42.

" Nesse sentido, MALUF, Carlos Alberto Dabus. Condominio edilicio. 3. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2009. p. 12;
TARTUCE, Flavio. Direito civil: direito das coisas. 13. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2021. v. 4. p. 397-398; e
LOPES, Jodo Batista. Condominio. 10. ed. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2008. p. 30.

8 RAMOS, André de C.; GRAMSTRUP, Erik F. Comentarios a Lei de Introducdo as Normas do Direito
Brasileiro - LINDB. 2. ed. S&o Paulo: Saraiva Educacdo, 2021. p. 34.

® O capitulo VII do Titulo Il do Livro Il do CC foi modificado pelas Leis n° 10.931/04, n° 12.607/12, n°
13.465/17, n° 14.382/22, n° 14.309/22 e n° 14.405/22.
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N&o h& nenhum elemento do CC que permita concluir que o legislador pretendeu
acabar com os artigos da Lei n® 4.591/64 sobre o condominio edilicio. Ademais, as regras do
CC abordam o instituto nas mesmas bases da Lei n° 4.591/64, o que torna a sua
compatibilizacdo plenamente possivel. Consequentemente, o CC ndo provocou uma
revogacdo global tacita porque, como ensina Maria Helena Dinizl% esse fendmeno teria
ocorrido somente se 0 CC tivesse espirito absolutamente contrério ao da Lei n® 4.591/64 e sua
execucdo fosse impossivel sem destruir a lei antiga. Na duvida, deve-se buscar uma
compatibilizacdo porque a revogacao tacita ndo se presume.

Essa posicdo é reforcada pela mencdo, no art. 1.332 do CC, de que o ato de
instituicdo deve respeitar o disposto em lei especial, 0 que sugere que o CC ndo almejou
concentrar toda a matéria do condominio edilicio!. Ele é apenas o centro da ordem civil em
interacdo com outros microssistemas. O CC, em conjunto com primeira parte da Lei n°
4.591/64, forma um complexo normativo de uma matéria com grande impacto social que
exige o aproveitamento de todas as diretrizes legais que possam contribuir para uma
seguranca juridica.

Outro indicativo é a introducdo do art. 31-A, 89° na Lei n° 4.591/64. Esse
dispositivo trata do patrimonio de afetacdo e faz mencao expressa ao art. 8° da Lei n® 4.591/64
que esta inserido no Titulo | da Lei n°® 4.591/64. Se ele foi inserido pela Lei n® 10.931/04, ap6s
0 advento do CC, por ldgica, essa parte da Lei n® 4.591/64 continua em vigor, ainda que de
forma parcial.

Pelo exposto, o CC nédo revogou todos os dispositivos da Lei n° 4.591/64 que
tratam do condominio edilicio, uma vez que, nos termos do art. 2°, §2°, da LINDB, a lei que
traz novas disposicdes sobre a matéria ndo revoga a anterior*?. Houve mera derrogacio das
regras incompativeis, com a preservacdo de todos os artigos que nao conflitem com o0s
principios e regras do CC*®. Atualmente, a propriedade horizontal é regulada expressamente

pelo CC e, subsidiariamente, pela Lei n® 4.591/64 naquilo que for compativel*4,

10 DINIZ, Maria Helena. Lei de introducédo ao cédigo civil brasileiro interpretada. 15. ed. Sdo Paulo:
Saraiva. 2010. p. 90.

1 LOUREIRO, Francisco Eduardo. Art. 1.196 a 1.510-E: coisas. In: PELUSO, Cezar (org.). Cddigo Civil
comentado: doutrina e jurisprudéncia. 16. ed. Sdo Paulo: Manole, 2022. p. 1.276.

2 DUARTE, Nestor. Evolugédo do dmbito, do contelido e das fungdes dos direitos reais no direito brasileiro. In
MORAU, Caio. Histéria e futuro do direito brasileiro: estudo em homenagem a Ignacio Maria Poveda
Velasco. Sdo Paulo: LibersArs, 2019. p. 243.

13 NERY, Rosa Maria Andrade; NERY JR., Nelson. Instituicdes de direito civil: direitos patrimoniais, reais e
registrarios. 3. ed. Sdo Paulo: Thomson Reuters Brasil, 2022. v. 3. p. 349.

14 FACHIN, Luiz Edson. Comentarios ao Codigo Civil: parte especial - do direito das coisas. Coordenador
Antonio Junqueira de Azevedo. Sdo Paulo: Saraiva, 2003. v. 15.p. 226.
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1.2 DEFINICAO E NATUREZA JURIDICA

No condominio edilicio, hd& uma conjugacdo de areas autdbnomas vinculadas a
fracdes ideais de areas comuns em edificagcdes coletivas. O proprietario de imdvel submetido
a esse regime é titular de uma area exclusiva, denominada apartamento, quando o edificio
possui natureza residencial, e sala ou conjunto, quando a destinacdo é comercial, além de uma
area em copropriedade forcada®®.

Esse instituto, que ndo se encaixa em categorias tradicionais, como a serviddo e a
superficie, deu luz a um novo conceito cuja originalidade esta na juncdo do dominio exclusivo
com o dominio comum para formagdo de um complexo juridico em um processo que se
assemelha ao fendbmeno quimico da combinacdo. O condominio edilicio nasce de uma fusao
que da origem a um corpo novo que ndo se confunde com os elementos formadores?®.

Essa estrutura simbidtica de propriedade exclusiva e comum ¢ adotada em
Portugal. De acordo com o art. 1.420 do Codigo Civil Portugués!’, cada condémino é
proprietario simultaneamente de uma fragcdo privativa e uma parcela das areas comuns do
edificio. Nas palavras de Fernando Andres Pires e Lima e Jodo de Matos Antunes Varela'®, a
propriedade horizontal se caracteriza pela “coexisténcia, num mesmo edificio, de
propriedades distintas, perfeitamente individualizadas, ao lado da compropriedade de certos
elementos, forcadamente comuns.”

O art. 1.117 do Codigo Civil Italiano®® igualmente desenha a propriedade
horizontal como uma juncéo indissociavel de areas privativas e comuns. Alberto Trabucchi?
indica que a caracteristica marcante da propriedade horizontal ndo € a divisdo da propriedade
em planos horizontais, mas uma comunhdo forcada em partes do edificio como o terreno, as
fundacdes e as paredes principais.

A Espanha também aborda a propriedade horizontal em termos similares em uma

lei criada para regulamentar o art. 396 do Codigo Civil Espanhol. Pelo teor do art. 3° da Lei n®

[

> GOMES, Orlando. Direito reais. 8. ed. Rio de Janeiro: Forense, 1983. p. 200.

5 PEREIRA, Caio Mario da Silva. Condominio e incorporac@es. 11. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2014. p. 64-65.

7 Art. 1.420, item 1, do Cédigo Civil Portugués: “Cada condémino é proprietario exclusivo da frac¢do que lhe
pertence e comproprietario das partes comuns do edificio.”

18 LIMA, Fernando Andres Pires de; VARELA, Jodo de Matos Antunes. Cddigo civil anotado. 2. ed. Coimbra:

Coimbra, 1987. v. 3. p. 397.

Art. 1.117 do Cddigo Civil Italiano: “Sono oggetto di proprieta comune dei proprietari delle singole unita

immobiliari dell'edificio, anche se aventi diritto a godimento periodico e se non risulta il contrario dal titolo.”

O TRABUCCHI, Alberto. Instituzioni di diritto civile. 44. ed. Padova: Cedam, 2009. p. 571.
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49/1960 da Espanha?l, o regime da propriedade horizontal compreende uma propriedade
singular somada a uma copropriedade sobre elementos comuns?2,

Também na Argentina se adota 0 mesmo desenho. O art. 2.037 do Cddigo Civil e
Comercial da Argentina?® define a propriedade horizontal como o direito sobre um imovel
que atribui ao titular direitos sobre partes privativas e comuns de um edificio. Hernan
Racciati®, antes da vigéncia do Cddigo Civil e Comercial, ja concluia que o condominio
edilicio € uma figura sui generis com uma estrutura juridica indivisivel compreendendo
propriedade exclusiva e copropriedade.

Antonio Menezes de Cordeiro? sustenta que a propriedade horizontal é um direito
real autbnomo porque ndo se trata de propriedade por faltar a caracteristica da exclusividade.
Para esse doutrinador portugués, o instituto foi tracado para assegurar varios direitos
concorrentes, em uma complexa regulacdo, o que justifica destaca-lo como um novo tipo de
direito. Essa concluséo, todavia, ndo se aplica ao ordenamento juridico brasileiro.

Além de o condominio ser compativel com o principio da exclusividade, como sera
demonstrado, o rol de direitos reais do art. 1.225 do CC, de carater taxativo, ndo foi alterado
para incluir o condominio edilicio. A matéria foi inserida como um capitulo do direito real de
propriedade, assim como as demais modalidades de condominio, o que revela que o legislador
escolheu tratar o instituto como um regime juridico da propriedade. Conforme Miguel Maria
de Serpa Lopes?®, o condominio edilicio, como as demais modalidades de condominio, ndo é
um direito real autbnomo, mas um regime da propriedade situado entre a propriedade singular

e 0 condominio voluntério.

2L Art. 3° da Lei 49/1960 da Espanha: “En el régimen de propiedad establecido en el articulo 396 del Cédigo
Civil corresponde a cada piso o local:
(a) El derecho singular y exclusivo de propiedad sobre un espacio suficientemente delimitado y susceptible
de aprovechamiento independiente, con los elementos arquitectdnicos e instalaciones de todas clases,
aparentes 0 no, que estén comprendidos dentro de sus limites y sirvan exclusivamente al propietario, asi
como el de los anejos que expresamente hayan sido sefialados en el titulo, aunque se hallen situados fuera
del espacio delimitado.
(b) La copropiedad, con los demas duefios de pisos o locales, de los restantes elementos, pertenencias y
servicios comunes.”

22 VENTURA-TRAVESET Y GONZALEZ, Antonio.A. Derecho de propiedad horizontal: pisos y locales
ante La ley 49, de 21 de julio de 1960. 2. ed. Barcelona: Bosch, 1966. p. 76.

2 Art. 2.037 do Cédigo Civil e Comercial da Argentina: “Concepto. La propiedad horizontal es el derecho real
gue se ejerce sobre un inmueble propio que otorga a su titular facultades de uso, goce y disposicién material
y juridica que se ejercen sobre partes privativas y sobre partes comunes de un edificio, de conformidad con
lo que establece este Titulo y el respectivo reglamento de propiedad horizontal. Las diversas partes del
inmueble asi como las facultades que sobre ellas se tienen son interdependientes y conforman un todo no
escindible.”

2 RACCIATTI, Hernan. Propiedad por pisos o por departamentos. Buenos Aires: Depalma, 1954. p. 28.

%5 CORDEIRO, Anténio Menezes. Tratado de direito civil: direitos reais: propriedade, propriedade horizontal,
usufruto, uso e habitagdo, superficie e serviddes. Coimbra: Almedina, 2022. v. 14. Parte 2. p. 630-631.

% SERPA LOPES, Miguel Maria. Curso de direito civil: direitos das coisas: principios gerais, posse, dominio
e propriedade imdvel. 3. ed. Freitas Bastos: Rio de Janeiro, 1957. v. 6. p. 328-332.
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1.3 FUNDAMENTO TEORICO DA COPROPRIEDADE

O regime do condominio edilicio, como espécie do género condominio, desafia o
principio da exclusividade do direito de propriedade, j& que uma superposicao de direitos de
propriedade sobre uma coisa, a rigor, aniquilaria a titularidades de todos.

Conforme Washington de Barros Monteiro?’, existem diversas teorias que propdem
uma explicacdo, as quais podem ser divididas em dois grupos: teorias da propriedade integral
e teorias das propriedades plurimas parciais. O primeiro grupo defende que, no condominio,
h& um Unico direito que ¢ atribuido a duas ou mais pessoas que se limitam reciprocamente no
exercicio desse direito. O segundo grupo sustenta que cada condémino titulariza um direito
pleno de propriedade que recai sobre uma parte ideal, e ndo sobre a coisa. Nesse caso, 0
objeto do direito de propriedade seria a propria fracao ideal.

O CC seguiu o primeiro grupo ao reconhecer que cada conddmino exerce
integralmente as faculdades inerentes ao direito da propriedade perante terceiros (art. 1.314 do
CC). De acordo com a opcdo do legislador brasileiro, a ideia de condominio pressupde uma
pluralidade subjetiva em um dnico direito real de propriedade. O poder juridico é atribuido a
cada conddmino sobre toda a coisa e, pela necessidade de se disciplinar a participacéo de cada
um no objeto, a cada condémino € atribuida uma quota ou fracdo ideal. Essa, do ponto de
vista juridico, apresenta as mesmas caracteristicas no condominio voluntario e no condominio
edilicio®.

A fracdo ideal, no ordenamento juridico brasileiro, ndo é objeto do direito de
propriedade que recai sobre a coisa como pregam as teorias das propriedades plarimas
parciais, mas uma medida do poder do condémino de influenciar na gestdo da coisa comum?.
Ela também ndo representa uma delimitacdo do direito a uma parcela fisica do imovel,
considerando que todos os condéminos tém qualitativamente o mesmo direito e cada um deles
pode opor o seu direito a qualquer pessoa fora da comunhdo®. A fragdo ideal se limita a uma
finalidade principal: servir como critério de voto e de distribuicdo da arrecadagdo

condominial, salvo previsdo diversa na convencdo (arts. 1.336, inciso |, e 1.352, paragrafo

2’ MONTEIRO, Washington de Barros. Curso de direito civil: direito das coisas. 19. ed. Sdo Paulo: Saraiva,
1979. v. 3. p. 205-206.

28 ANDRADE, Darcy Bessone de Oliveira. Direitos reais. Sdo Paulo: Saraiva, 1988. p. 68.

2 SANTOS, Flauzilino Aradjo dos. Condominios e incorporagdes no registro de iméveis: teoria e pratica.
S8o Paulo: Mirante, 2012. p. 110.

30 PEREIRA, Caio Mario da Silva. Instituicdes de direito civil. 17. ed. Forense: Rio de Janeiro, 2002. v. 4. p. 120.
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unico, do CC). Na relacdo com terceiros, ela € irrelevante, uma vez que cada condémino

titulariza um direito sobre toda a coisa e pode defender integralmente a propriedade®.

14 ELEMENTOS

Caio Mario da Silva Pereira® aponta dois elementos do condominio edilicio: um
objetivo, que é a existéncia de um edificio, e um subjetivo, que € a distribuicdo das unidades
auténomas em pelo menos duas pessoas.

N&o ha controvérsia sobre o elemento objetivo que esta previsto no art. 1.331 do
CC. Todavia, a pluralidade de titulares ndo é elemento®. Basta notar que a mera concentragéo
das unidades privativas em um anico dono, como é comum nas incorporacdes, ndo é hipotese
de extingdo do regime juridico do condominio edilicio®*. O correto ¢ afirmar que o segundo
elemento € a pluralidade de unidades privativas, as quais podem ser titularizadas por uma

Unica pessoa>.

1.5 OBJETO DO CONDOMINIO EDILICIO

O condominio edilicio pode ser vertical, composto por edificios com dois ou mais
andares, ou horizontal (ou deitado), formado por casas alinhadas horizontalmente®. De todo o
modo, o objeto do condominio edilicio € sempre um imdvel que conjugue espacos privativos
e comuns.

Por essa razdo, o art. 1.331 do CC é atécnico ao utilizar a expressao “pode haver”.
A fusdo de propriedade exclusiva e comum € inerente ao condominio edilicio. Esse

dispositivo deve ser interpretado no sentido de que, sempre que existirem areas exclusivas e

31 SERPA LOPES, Miguel Maria. Curso de direito civil: direitos das coisas: principios gerais, posse, dominio
e propriedade imdvel. 3. ed. Freitas Bastos: Rio de Janeiro, 1957. v. 6. p. 306-307.

32 PEREIRA, Caio Mério da Silva. Condominio e incorporagdes. 11. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2014. p. 83-85.

33 PONTES DE MIRANDA, Francisco Cavalcanti Tratado de direito predial. 2. ed. Rio de Janeiro: José
Konfino, 1953. v. 2. p. 104.

3 No condominio em multipropriedade, que é espécie do género condominio, essa regra foi positivada no art.
1.358-C, paragrafo Unico, do CC.

% FRANCO, Jodo Nascimento; GONDO, Nisske. Condominio em edificios. 3. ed. Sdo Paulo: Revista dos
Tribunais, 1984. p. 13.

% OLIVEIRA, Carlos E. Elias de; COSTA-NETO, Jodo. Direito Civil. 2. ed. Rio de Janeiro: Forense,
2023. p. 1.067.
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comuns em uma edificacdo, estar-se-4 diante de um condominio edilicio. Caso contrario, o
regime seré o da propriedade exclusiva ou do condominio voluntario®’.

As areas privativas sdo 0s espacos destacados do edificio que podem ser utilizados
de forma independente (art. 1.331, §1°, do CC)%. Os pressupostos®® da unidade privativa
estdo previstos no art. 1°, caput e 8 1°, da Lei n® 4.591/64, e no art. 1.331, caput e 8§88 1° a 4°,
do CC: separacdo das outras unidades integrantes do edificio, correspondéncia com fracéo
ideal do terreno e espacos comuns, designacao especifica por nimero ou alfabeto e saida
propria para a via publica®®. Essa, por sua vez, pode se dar de forma direta ou indiretamente
por uma passagem comum envolvendo escadas, corredores, rampas ou elevadores®!,

De acordo com Miguel Maria de Serpa Lopes*?, existem trés modalidades de coisas
comuns: pela propria natureza, por acordo dos proprietarios e as pertinentes a um grupo
restrito. As coisas comuns por sua propria natureza sdo aquelas cuja comunhdo € essencial a
existéncia do condominio edilicio, como o terreno onde se assenta o edificio e a estrutura do
prédio. J& as coisas comuns por acordo dos proprietarios adquirem essa caracteristica por
decisdo dos conddéminos ao instituir o condominio edilicio ou apos a instituicdo por acordo
unanime. Por fim, as coisas pertinentes a um grupo restrito interessam diretamente a parte dos
conddéminos, tendo os demais proprietarios apenas um interesse indireto relacionado a
seguranca geral do edificio.

O art. 1.331, 82° do CC, apresenta um rol exemplificativo das &reas comuns que
contém elementos que se encaixam, em regra, na categoria de coisas comuns por sua prépria
natureza. Tudo aquilo que néo estiver definido na lei ou no ato de instituicdo como privativo é
area comum, como previsto expressamente na parte final do art. 2.040 do Cddigo Civil e
Comercial da Argentina®.

H& uma estreita correlacdo entre a titularidade da area e o direito de uso. Em regra,

é vedado afastar condéminos do uso de espacos comuns (art. 1.335, inciso Il, do CC). Porém,

37 CASSETARI, Christiano; ROSENVALD, Nelson. Curso de direito civil: reais. 19. ed. S&o Paulo:
JusPodivm, 2023. v. 5. p. 831-832.

38 MAXIMILIANO, Carlos. Condominio. 4. ed. Sdo Paulo: Livraria Freitas Bastos, 1956. p. 94.

39 Nesse trabalho, adotar-se-4 a posicdo de Francisco Amaral de que os elementos de uma categoria sdo os itens
gue compde a sua estrutura e que se se diferem dos pressupostos, que sao anteriores do ponto de vista ldgico,
e dos requisitos, que sdo qualidades desses itens (AMARAL, Francisco. Direito civil: introducéo. 6. ed. Rio
de Janeiro: Renovar, 2006. p. 393).

40 RODRIGUES, Silvio. Direito civil. 28. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2006. v. 5. p. 219.

4 PEREIRA, Caio Mario da Silva. Condominio e incorporag@es. 11. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2014. p. 43.

42 SERPA LOPES, Miguel Maria. Curso de direito civil: direitos das coisas: principios gerais, posse, dominio
e propriedade imovel. 3. ed. Freitas Bastos: Rio de Janeiro, 1957. v. 6. p. 335-336.

43 Art. 2.040 do Cédigo Civil e Comercial da Argentina: “Cosas y partes comunes. Son comunes a todas o a
algunas de las unidades funcionales las cosas y partes de uso comun de ellas o indispensables para mantener
su seguridad y las que se determinan en el reglamento de propiedad horizontal. Las cosas y partes cuyo uso
no esta determinado, se consideran comunes.”
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admite-se que, por decisdo da unanimidade dos condéminos, determinadas &reas comuns
sejam destinadas ao uso exclusivo de um ou alguns conddminos**, seja no ato de instituicdo
que é necessariamente praticado por todos os coproprietarios, seja apds por decisao
assemblear com voto favoravel de toda a massa condominial.

Na redacdo original da Lei n® 4.591/64, a parte final do art. 3° estabelecia que
“serdo, também, insuscetiveis de utilizagdo exclusiva por qualquer condémino, salvo expressa
disposicdo da convencdo ou concordancia unanime dos condéminos”. Como o trecho apds o
vocabulo “salvo” foi vetado sob o argumento de ser juridicamente impossivel impedir o uso,
pelos condéminos, do terreno, das fundagdes, das paredes, do teto e outros espagos comuns,
surgiu uma controveérsia sobre a possibilidade de a totalidade dos condéminos autorizarem o
uso exclusivo de espagos comuns. O art. 1.331, 82° do CC, que trata das areas comuns,
manteve a proibicdo de alienacdo em separado e divisdo das partes comuns da Lei n°
4.591/64, mas eliminou a referéncia ao uso exclusivo, o que tornou pacifica a possibilidade de
os condéminos permitirem a utilizagdo exclusiva®.

Essa concessdo de uso exclusivo, em regra, se aplica para as coisas comuns
pertinentes a um grupo restrito, como estabelece o enunciado 247 do CJF*. Nio raro os
conddminos atribuem aos proprietarios de cada andar o uso exclusivo do hall social ou ao
proprietario do ultimo andar o da cobertura. Também é admitido que determinados espacos
comuns, em razdo da sua destinacio, sejam usados exclusivamente em carater provisorio®,
como o saldo de festas durante eventos ou as vagas de garagem durante o prazo do sorteio.

Para alguns doutrinadores, o condominio edilicio é excecdo a regra que atribui ao
solo a qualidade de bem principal e a edificacdo de bem acessorio. A unidade autbnoma seria
o0 verdadeiro objeto da relacdo juridica e a copropriedade mero instrumento que viabiliza a
utilizacio da propriedade privada em um prédio coletivo®®. Ocorre que, como aponta Pontes
de Miranda*, o objeto do direito real de propriedade no regime do condominio edilicio é
complexo e indecomponivel. Consequentemente, como os elementos formadores, igualmente

importantes, formam um todo indissociavel, ndo ha uma relacdo de acessoriedade entre a

4 LIMA, Fernando Andres Pires de; VARELA, Jodo de Matos Antunes. Cédigo civil anotado. 2. ed. Coimbra:
Coimbra, 1987. v. 3. p. 420.

4 LOPES, Jodo Batista Lopes. Condominio. 10. ed. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2008. p. 99-100.

% Enunciado 247 CJF: “No condominio edilicio é possivel a utilizacio exclusiva de 4rea ‘comum’ que, pelas
proprias caracteristicas da edificagdo, nao se preste ao "uso comum" dos demais condominos.”

47 VILLACA AZEVEDO, Alvaro. Curso de direito civil: direito das coisas. 2. ed. S&o Paulo: Saraiva,
2019.v.5.p. 98.

% Nesse sentido, VIANA, Marco Aurelio S. Manual do condominio edilicio: arts. 1.331 a 1.358 do Cddigo
Civil. Rio de Janeiro: Forense, 2009. p. 4.

4 PONTES DE MIRANDA, Francisco Cavalcanti Tratado de direito predial. 2. ed. Rio de Janeiro: José
Konfino, 1953. v. 2. p. 41.
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propriedade exclusiva e a copropriedade®. Exatamente por esse motivo, a transferéncia da
posse do imdvel em regime de condominio edilicio, por meio da constituicdo de uma relacdo
juridica de direito pessoal ou real, sempre abrange o direito de usar a unidade privativa e 0s
espacos comuns®?.

De todo 0 modo, as areas privativas e comuns no condominio edilicio, a despeito
de conviverem de forma simbiotica, preservam a sua identidade. Em relagdo a unidade
autébnoma, o direito de propriedade ¢é exercido de forma ampla, como no regime ordinario da
propriedade, observadas as limitacbes e as restricdbes ao direito de propriedade.
Diferentemente, nas partes comuns hd um efetivo condominio que atrai, supletivamente, as

regras do condominio voluntario®, como previsto no art. 1.139 do Cédigo Civil Italiano®.

1.6 FIGURAS ASSEMELHADAS

O condominio edilicio € uma figura que guarda semelhangas com outras previstas
no CC, dentre elas o condominio voluntario, o condominio de lotes, o loteamento fechado, o

condominio em multipropriedade e o condominio simples. Elas serdo analisadas a seguir.

1.6.1 Condominio voluntéario

No condominio voluntario, duas ou mais pessoas titularizam um direito de
propriedade sobre uma coisa e cada uma tem um poder juridico que ndo exclui idéntico poder
dos outros coproprietarios (art. 1.314 do CC). Esse condominio é transitorio e pode ser
desfeito a pedido de qualquer condémino, salvo se for instituido o estado de indivisdo pelos
préprios condéminos, pelo testador ou pelo doador, que é limitado ao periodo de cinco anos
(art. 1.320 do CC). Ademais, nenhum condémino pode dar posse, uso ou gozo da coisa sem a
concordancia dos demais (art. 1.314 do CC), nem alienar sua fracao ideal sem permitir que os
demais coproprietarios exercam seu direito de preferéncia (art. 1.322 do CC).

No condominio edilicio, o proprietario ndo tem um poder juridico sobre toda a

edificacdo em conjunto com os demais conddéminos. Ele compartilha a propriedade apenas

5 ESPINOLA, Eduardo. Posse, propriedade, compropriedade ou condominio. Rio de Janeiro: Conquista,
1956. p. 363.

51 PEREIRA, Caio Mario da Silva. Condominio e incorporagdes. 11. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2014. p. 137.

52 Nesse sentido, CASSETARI, Christiano; ROSENVALD, Nelson. Curso de direito civil: reais. 19. ed. Sdo
Paulo: JusPodivm, 2023. v. 5. p. 831; e FACHIN, Luiz Edson. Comentéarios ao Cddigo Civil: parte especial
- do direito das coisas. Coordenador Antonio Jungueira de Azevedo. S&o Paulo: Saraiva, 2003. v. 15.p. 249.

5 Art. 1.139 do Cdodigo Civil Italiano: “Per quanto non & espressamente previsto da questo capo si osservano
le norme sulla comunione in generale.”
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das partes necessérias a coesdo organica, tais como o terreno, os alicerces e as paredes
internas, e de outras arroladas como area comum no ato de instituicdo, e exerce poder
exclusivo sobre uma unidade autbnoma.

Exatamente por ser o condominio edilicio um complexo juridico, a comunhéo é
perpétua, e ndo transitéria como no condominio voluntario. N&o existe a possibilidade de
fruicdo da unidade autbnoma sem o compartilhamento de espacos na edificacao.

No condominio edilicio, ao contrario do condominio voluntario, o proprietario tem
liberdade para usar e gozar da unidade privativa sem consultar os demais condéminos,
ressalvadas as limitacOes e restricGes ao direito de propriedade, assim como para dispor da

unidade privativa sem a necessidade de dar preferéncia aos conddominos.

1.6.2 Condominio de lotes

A Lei n° 13.465/17 positivou o condominio de lotes por meio da insercdo do art.
1.358-A no CC e do 8§87° no art. 2° da Lei n® 6.766/79. O objetivo foi permitir, com seguranca
juridica, a instituicdo de condominios horizontais em que as unidades privativas sdo lotes
aptos a edificacdo, dotados de infraestrutura basica, sem vinculagdo a um edificio®. Essa
modificacdo legislativa foi impulsionada pela forte resisténcia que havia ao reconhecimento
do condominio de lotes em razdo da previsdo, no art. 8° da Lei n°® 4.591/64, da vinculacao da
fracdo ideal a uma construgao®°.

O condominio de lotes é uma figura hibrida entre o condominio edilicio e o
loteamento. Por uma opgéo legislativa, ele foi aproximado do condominio edilicio®. O seu
objeto € uma fusdo de areas privativas e comuns, com vinculacdo da fracdo ideal a uma area
de solo, e ndo a uma edificacdo (art. 1.358, §81°, do CC).

Ele se diferencia do condominio edilicio, essencialmente, por dispensar o elemento
objetivo (edificio)®’. Porém, existem outras diferencas, como a possibilidade de a

municipalidade instituir limitagdes administrativas e direitos reais sobre coisa alheia para

% TARTUCE, Flavio. Direito civil: direito das coisas. 13. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2021. v. 4. p. 458-459.

55 VIANA, Marco Aurelio S. Manual do condominio edilicio: arts. 1.331 a 1.358 do Cédigo Civil. Rio de
Janeiro: Forense, 2009. p. 163.

% SERRA, Marcio Guerra; SERRA, Monete Hipdlito. Registro de imdveis. 5. ed. Indaiatuba: Foco, 2021. p. 336.

5 LOUREIRO, Francisco Eduardo. Art. 1.196 a 1.510-E: coisas. In: PELUSO, Cezar (org.). Cadigo Civil
comentado: doutrina e jurisprudéncia. 16. ed. S&o Paulo: Manole, 2022. p. 1.339.
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tutelar interesses publicos, como a construcdo de uma creche para atender as familias que
trabalharéo no local®®,

No processo de positivacdo do condominio de lotes, a Lei n°® 6.766/79 foi alterada
para distinguir duas espécies de lote: 0 imdvel avulso decorrente da atividade de parcelamento
do solo e a unidade autbnoma integrante de condominio de lotes. Quando o empreendedor
desenvolve atividade voltada a criagdo da primeira espécie, estd submetido ao regime da Lei
n® 6.766/79. Quando busca gerar lote da segunda espécie, ele se equipara ao incorporador e
atrai a Lei n°® 4.591/64 (art. 1.358-A, 82°, do CC).

1.6.3 Loteamento de acesso controlado

O loteamento de acesso controlado, também conhecido como loteamento fechado,
é uma forma de parcelamento do solo urbano caracterizado pela subdivisdo de uma gleba em
lotes com a criacdo, a modificacdo ou a ampliagdo das vias de circulacdo e logradouros
publicos, como pragas e ruas (art. 2° 81° da Lei n° 6.766/79). A partir do registro do
loteamento, as vias, pracgas, espacos livres e areas destinadas a edificios publicos e
equipamentos urbanos se tornam dominio da municipalidade (art. 22 da Lei n® 6.766/79).
Porém, nos termos do 88° do art. 2° da Lei n° 6.766/79, o poder publico municipal pode, por
ato administrativo, autorizar que entidade privada ligada aos proprietarios de lote crie uma
barreira no entorno do loteamento com a finalidade de controlar o acesso.

O loteamento de acesso controlado guarda semelhangas com o condominio edilicio
horizontal. Todos s&o protegidos por algum tipo de controle perimetral e dependem de
aprovacdo da municipalidade para serem criados. De todo o modo, existem diferencas
substanciais.

No loteamento de acesso controlado, as vias de comunicagdo, as pragas e 0S
espagos comuns pertencem ao municipio e sua gestdo privada depende de um ato
administrativo. Ja no condominio edilicio horizontal, os espagos comuns sdo cotitularizados
pelos condéminos.

Também sdo distintos em relagdo ao objeto do dominio. Enquanto no loteamento
de acesso controlado a propriedade recai exclusivamente sobre o lote, no condominio edilicio

horizontal o proprietario titulariza o lote e os espagos comuns®®.

%8 CASSETARI, Christiano; ROSENVALD, Nelson. Curso de direito civil: reais. 19. ed. Sdo Paulo:
JusPodivm, 2023. v. 5. p. 921.
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Por fim, se no loteamento os donos de lotes ndo estdo necessariamente sujeitos a
uma regulamentacdo privada, a qual, se existente, se dad por meio de associacdes de
moradores, as relacfes entre os proprietarios em condominio edilicio horizontal sdo regradas

por uma convencao, além de outros atos normativos®’.

1.6.4 Condominio em multipropriedade

Na multipropriedade, coexistem direitos de conteudo igual sobre um mesmo
imével que sdo exercidos de forma exclusiva e periddica. Ocorre um parcelamento temporal
do imdvel com o surgimento de unidades periddicas®:. A Lei n° 13.777/18 optou pelo regime
juridico do condominio para regulamentar a multipropriedade ao inserir o capitulo VII-A no
CC logo apés o capitulo que trata do condominio edilicio.

A ideia de multipropriedade rompe com a concepcdo tradicional do imével como
algo fisico. Por uma abstracdo do conceito, um periodo do ano também pode ser
considerado um imovel. O imdvel-base € o prédio sobre o qual € instituido o condominio
em multipropriedade. Ja a unidade periddica é o imovel por fic¢do juridica que assegura ao
titular o direito real de propriedade sobre uma fracdo de tempo, que é o periodo do ano em
que o titular pode usar e fruir do imével-base, e que esta vinculado a uma fracdo ideal do
imével-base®?.

A fracdo ideal, em regra, é proporcional a fracdo de tempo, mas nada impede que 0
ato de instituicdo atribua uma fracdo ideal maior para determinados periodos de maior
interesse. Ela tem um papel similar a fracdo ideal no condominio edilicio e representa
quantitativamente o direito do proprietario em relacio ao imdvel-base®?.

O enguadramento da unidade periédica como um imdvel autbnomo direciona para
algumas conclusdes. Cada unidade periddica é fato gerador proprio de tributos reais. O

proprietario tem o dever de pagar o IPTU exclusivamente de sua unidade periodica e nao

% VIANA, Marco Aurelio S. Manual do condominio edilicio: arts. 1.331 a 1.358 do Cédigo Civil. Rio de
Janeiro: Forense, 2009. p. 160-161.

8 LOUREIRO, Francisco Eduardo. Art. 1.196 a 1.510-E: coisas. In: PELUSO, Cezar (org.). Cddigo Civil
comentado: doutrina e jurisprudéncia. 16. ed. Sdo Paulo: Manole, 2022. p. 1.339-1.340.

61 CASSETARI, Christiano; ROSENVALD, Nelson. Curso de direito civil: reais. 19. ed. S&o Paulo:
JusPodivm, 2023. v. 5. p. 930.

2 OLIVEIRA, Carlos E. Elias de; COSTA-NETO, Jodo. Direito Civil. 2. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2023. p.
1.095-1.096.

8 OLIVEIRA, Carlos E. Elias de; COSTA-NETO, Jodo. Direito Civil. 2. ed. Rio de Janeiro: Forense,
2023. p. 1.095-1.096.
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responde, de forma solidaria ou subsidiaria, pelos tributos das outras unidades periddicas do
imovel-base.

Em complemento, as unidades periddicas podem ser objeto de alienacdo e
constituicdo de direito real sobre coisa alheia independentemente de anuéncia de outros
multiproprietarios ou de concessdo de preferéncia. O titular deve apenas comunicar, ndo
necessariamente de forma prévia, a operacdo ao administrador (art. 1.358-1, inciso 111, do CC).

Ainda, as unidades periodicas podem ser usucapidas®.

1.6.5 Condominio urbano simples

O condominio urbano simples, positivado pela Lei n® 13.465/17, criou um regime
condominial especial tendo como objeto uma fusdo de areas privativas e comuns em imoveis
com construcdes de baixa complexidade. O propdsito foi permitir a regularizacdo de imoveis
em nucleos informais de baixa renda, a despeito de essa categoria ndo estar limitada aos
programas de regularizagdo fundiaria®.

Os pressupostos da unidade privativa, no condominio simples, sdo similares a do
condominio edilicio. As casas ou cbmodos devem ter acesso a via publica, receber uma fracéo
ideal do terreno e nos espagos comuns, e possuir autonomia. Em razdo desse ultimo
pressuposto, os cobmodos que sdo espacialmente conectados de forma funcional ndo podem
ser objeto de condominio urbano simples®®.

Essa modalidade de condominio é regida pelas regras do condominio edilicio e
depende de autorizacdo municipal, declaragdo de vontade e registro para sua instituicdo. A
convencdo € dispensada para permitir a gestdo das partes comuns informalmente ou, ainda,

por meio de instrumentos particulares (art. 61, 84°, da Lei n°® 13.465/17).

1.7 FORMACAO DO CONDOMINIO EDILICIO

O objetivo primordial da instituicdo de um condominio edilicio é organizar a

utilizacdo coletiva de um espago por meio da criagdo de espagos privativos, sujeitos a uma

6 OLIVEIRA, Carlos E. Elias de; COSTA-NETO, Jodo. Direito Civil. 2. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2023. p. 1.097.

8 OLIVEIRA, Carlos E. Elias de; COSTA-NETO, Jodo. Direito Civil. 2. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2023. p. 1.091.

8 CASSETARI, Christiano; ROSENVALD, Nelson. Curso de direito civil: reais. 19. ed. Sdo Paulo:
JusPodivm, 2023. v. 5. p. 925.
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regulamentacéo, e da administracio da coisa comum®’. A estruturagdo de um condominio
edilicio depende de dois atos essenciais: a instituicdo e a constituig&o.

No mercado, consolidou-se o costume de realizar a “instalacdo do condominio”
que é a convocacdo da primeira assembleia geral para, dentre outros temas, eleger 0s
administradores e aprovar o primeiro orcamento. Esse evento ndo est4 previsto em lei e ndo

condiciona a formacéo do condominio edilicio.

1.7.1 Fase prévia

Uma das principais formas de instituicdo de condominio edilicio é a incorporacao,
uma atividade empresarial que mobiliza fatores de producdo com objetivo de construir
unidades autébnomas em edificacOes e alienar fracdes ideais vinculadas a essas unidades
durante o processo de construcdo®. A partir do registro do memorial de incorporagéo, que é o
ato juridico que autoriza a alienacdo das fracfes ideais pelo incorporador (art. 32, caput, da
Lei n° 4.591/64), o terreno abandona o regime da propriedade exclusiva ou do condominio
voluntério para se vincular as futuras unidades privativas que serdo construidas.

No momento do registro do memorial de incorporacdo, o imdvel ndo ingressa
imediatamente no regime do condominio edilicio que é instaurado apenas com o registro do
ato de instituicdo. Entre o registro da incorporacdo e o da institui¢do, o terreno permanece em
uma situacdo condominial temporaria, que se assemelha a do nascituro, e que Carlos Eduardo
Elias de Oliveira e Flavio Tartuce denominam condominio protoedilicio®. Trata-se de uma
fase que, no Direito Argentino, é denominada “prehorizontalidad” e esta regulada nos arts.
2.070 a 2.072 do Cddigo Civil e Comercial Argentino.

Essa posicao doutrinaria ganhou forca com a Lei n° 14.383/22 que criou o Sistema
Eletrénico dos Registros Publicos. Ela promoveu adequagdes legislativas importantes, dentre
elas a alteracdo da Lei n° 4.591/64 para estabelecer que o registro do memorial de
incorporacdo sujeita as fracOes de terreno e acessdes a um regime de “condominio especial”
(art. 32, 81°-A). A escolha dessa expressao foi proposital para distinguir o regime inaugurado

pelo registro da incorporacdo, que faz nascer a figura do condominio protoedilicio, do regime

7 AVVAD, Pedro Elias. Incorporagges imobiliarias e condominio. 2. ed. Rio de Janeiro: Renovar, 2009. p. 166.

8 CHALHUB, Melhim Namem. Incorporacdo imobiliaria. 7. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2023. p. 7-8.

8 OLIVEIRA, Carlos E. Elias de; TARTUCE, Flavio. Lei do sistema eletronico de registros puablicos e
outras questdes. Rio de Janeiro: Forense, 2023. p. 243.
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do condominio edilicio™. A propria forma de representacdo, que no caso do condominio
protoedilicio € feita por uma comissdo de representantes e no condominio edilicio por um
sindico (art. 213, 810°, inciso I, da LRP), confirma a existéncia de regimes diversos.

O registro da incorporacao, portanto, gera dois efeitos juridicos: surgimento da
incorporacdo imobiliaria e o nascimento do condominio protoedilicio. E dessa forma que o
art. 32, 815°, da Lei n® 4.591/64, que menciona que o “registro do memorial de incorporagdo e
da instituicdo do condominio sobre fracGes ideais constitui ato registral Ginico”, deve ser
interpretado. “Condominio sobre fragdes ideais” ¢ sinénimo de condominio protoedilicio, e
ndo de condominio edilicio. O registro da incorporacdo e o registro da instituicdo sdo atos
distintos e sucessivos’®, sendo que o Gltimo pressupde sempre a conclusdo da obra e sua

averbaco na matricula do imovel (art. 44 da Lei n° 4.591/64)"2.

1.7.2 Instituicéo

A instituicdo é um negdcio juridico que altera o estado juridico-material da coisa.
O edificio, que era uma unidade, torna-se uma pluralidade dentro de uma unidade e surgem
diversas unidades imobiliarias que podem ser objeto de relacdes juridicas autbnomas’. Esse
ato é complexo e exige uma manifestacdo de vontade formalizada por ato entre vivos ou por

testamento, assim como o registro do titulo (art. 1.332 do CC).

1.7.2.1  Registro

O registro possui carater constitutivo. Um prédio com dez unidades habitacionais
independentes e com acesso a via publica, cada uma ocupada por um proprietario,
permanecera no regime do condominio voluntario engquanto ndo ocorrer o registro da

instituicdo do condominio edilicio™.

0 OLIVEIRA, Carlos E. Elias de; TARTUCE, Flavio. Lei do sistema eletronico de registros puablicos e
outras questdes. Rio de Janeiro: Forense, 2023. p. 242.

1 O TJSP, ap6s a promulgacdo da Lei n® 14.383/22, alterou as normas de servico de cartério extrajudicial para
que o art. 217.2, do capitulo XX, passa a constar com a seguinte redagao: “O registro unico da incorporagao e
da instituicdo do condominio especial sobre fracdes ideais ndo se confunde com o registro da instituicéo e da
especificagdo do condominio edilicio.”

2 CHAVES, Antonio. LicGes de direito civil: direito das coisas. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 1976.
v.3.t. 2. p. 214.

8 PONTES DE MIRANDA, Francisco Cavalcanti Tratado de direito predial. 2. ed. Rio de Janeiro: José
Konfino, 1953. v. 2. 104.

4 SANTOS, Flauzilino Aradjo dos. Condominios e incorporagdes no registro de imoéveis: teoria e pratica.
S8o Paulo: Mirante, 2012. p. 86.



30

Esse registro é feito na matricula do terreno, denominada matricula-mée, no Livro
2 do oficio de registro de imdveis, nos termos do art. 167, inciso I, item “17”, e arts. 176, 227
e 237-A da LRP. Esse evento origina a abertura de matriculas para cada unidade auténoma,

chamadas de matriculas-filha".

1.7.2.2  Formalizagéo

Ha uma divergéncia doutrinaria sobre a necessidade de o ato de registro ser
materializado em uma escritura publica. A corrente, adotada pelo TIJSP’® e pelo TIMG',
defende a possibilidade de se instituir um condominio edilicio por instrumento particular
independentemente do valor do imével. Todavia, ainda que se justifiqgue do ponto de vista
pratico, ndo ha como dispensar a escritura publica para instituicdo de condominio edilicio em
imovel com valor superior a 30 salarios-minimos, considerando o disposto no art. 108 do CC,
uma vez que esse negdécio juridico modifica o direito de propriedade que passa a ser regulado
por regime diverso’®,

Exatamente por modificar a estrutura do direito real de propriedade, a instituicdo
depende da concordancia de todos os proprietarios’ e, consequentemente, da assinatura de
todos, uma vez que o ato é formal. Quando o imdvel é titularizado por uma pessoa, o titulo

pode conter uma Unica assinatura, conforme enunciado 504 do CJF.

S OLIVEIRA, Carlos E. Elias de; COSTA-NETO, Jodo. Direito Civil. 2. ed. Rio de Janeiro: Forense,
2023. p. 1.068.

6 Art. 222, do capitulo XX, das Normas de Servico de Cartério Extrajudicial do TISP: “A instituigdo e

especificacdo de condominio serdo registradas mediante a apresentacdo de escritura pdblica ou instrumento

particular que caracterize e identifique as unidades autbnomas, ainda que implique atribuicio de unidades aos

conddminos, acompanhado do projeto aprovado e do "habite-se”, ou do termo de verificacdo de obras em

condominio de lotes.”

Art. 1.060 do Codigo de Normas dos Cartorios Extrajudiciais do TIMG: “Os documentos poderdo ser

apresentados em 2 (duas) vias, com as firmas de seus subscritores reconhecidas quando de origem particular,

sendo a segunda via devolvida ao apresentante com as anotacdes do ato praticado.”

8 OLIVEIRA, Carlos E. Elias de; COSTA-NETO, Jodo. Direito Civil. 2. ed. Rio de Janeiro: Forense,
2023. p. 1.068.

® FRANCO, Jodo Nascimento; GONDO, Nisske. Condominio em edificios. 3. ed. Sdo Paulo: Revista dos
Tribunais, 1984. p. 21- 22.

8 Enunciado 504 do CJF: “A escritura declaratdria de instituicdo e convengdo firmada pelo titular Gnico de
edificacdo composta por unidades autdnomas € titulo habil para registro da propriedade horizontal no
competente registro de iméveis, nos termos dos arts. 1.332 a 1.334 do Codigo Civil.”

7
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1.7.2.3 Conteldo

O contetdo do ato de instituicdo esta previsto no art. 1.332 do CC. Ele é dividido
em trés partes: especificacdo (inciso 1), determinacdo de fracédo ideal (inciso 1) e defini¢do da
destinacdo (inciso Il1).

A primeira parte é a especificacio que abrange a individualizacdo e a
discriminacdo das areas privativas e comuns. A individualizacdo é a particularizacdo de cada
espaco da edificacdo pela indicacdo da localizacdo topografica e da confrontacdo e pela
identificacdo por meio de designacdo especial que, no caso de unidade privativa, se da por
namero ou letra do alfabeto (art. 1°, 81°, da Lei n°® 4.591/64), e no de area comum, por algum
nome, como “saldo de festas” ou “academia”. A discriminacdo € a delimitacdo de cada espaco
pela apresentacdo das caracteristicas externas, incluindo a area, e 0 seu enquadramento como
area privativa ou comum®?,

Nos termos do art. 8° da Lei n° 4.591/64, a especificagdo precisa individualizar e
discriminar a area do terreno ocupada pela edificacdo, as areas comuns a todos os condéminos
e as areas que formam a passagem comum para as vias publicas e entre as unidades. No caso
de condominio edilicio horizontal, a especificacdo deve conter também a individualizacéo e
discriminacao das areas do terreno exclusivas de cada casa (alinea “a” do art. 8 da Lei n°
4.591/64). Se o condominio edilicio for vertical, e contiver mais de um edificio, a
especificacdo precisa individualizar e discriminar a parte do terreno de utilizacdo exclusiva de
cada edificio (alinea “b” do art. 8 da Lei n® 4.591/64).

A segunda parte é a determinacdo da fracdo ideal na area comum de cada uma das
unidades autbnomas. A redagéo original do art. 1.331, 83°, do CC, impunha o critério do valor
da unidade imobiliaria para atribuicdo das fracdes ideais. Todavia, a Lei n°® 10.931/04 alterou
esse dispositivo e tornou o critério uma livre escolha do instituidor. A Gnica exigéncia legal é
a identificagdo da fragdo ideal em forma decimal, tendo como denominador uma poténcia de
10, ou de forma ordinéria, com a adog&o de outro tipo de denominador®?.

Por fim, a terceira parte é a determinacdo da destinagdo da edificacdo, que é uma

restricdo ao uso e gozo da unidade®. Ela pode ser genérica, por meio da fixacio da finalidade

81 MAGALHAES, Roberto Barcellos. Teoria e pratica do condominio: comentérios a lei n° 4,591, de 16 de
dezembro de 1964. 2. ed. Rio de Janeiro: José Konfino, 1970. p. 91-92.

8 SANTOS, Flauzilino Aradjo dos. Condominios e incorporagdes no registro de imdveis: teoria e prética.
S8o Paulo: Mirante, 2012. p. 112.

8 FACHIN, Luiz Edson. [Direito das coisas]. In: JUNQUEIRA DE AZEVEDO, Antonio (org.). Comentarios
ao Cadigo Civil: parte especial - do direito das coisas. Sdo Paulo: Saraiva, 2003. v. 15. p. 248.
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residencial, comercial ou mista, ou restrita, com a delimitacdo das atividades permitidas,

como, por exemplo, a exploragio de consultério médico ou a residéncia de pessoas idosas®.
Dentro do ato de instituicdo, ndo ha espaco para regulamentacdo da comunhdo que

¢ objeto da convencdo. Porém, se o ato de instituicdo contiver alguma regra tipica de

convencao, ele ndo sera desnaturado, nem transformado em ato constitutivo®,

1.7.2.4  Mutabilidade dos elementos da instituicdo

A necessidade de um consenso unanime para alterar os elementos da instituicdo
ndo esta previsto em lei. De todo 0 modo, se a instituicdo do condominio edilicio depende da
manifestacdo de vontade de todos os proprietarios por implicar em uma modificacdo do
direito de propriedade, ja que, em regra, nenhum direito pode ser afetado sem aval do seu
titular, a modificacdo dos aspectos relacionados a instituicdo também demanda o aval de
todos os proprietarios por acarretar uma nova mutacdo da estrutura do direito de
propriedade®®. Nenhuma das partes do ato de instituicdo pode ser modificada sem o voto
favoravel da unanimidade dos condéminos.

A Lei n® 14.405/22, fruto do projeto de lei n° 4.000/21 do Senador Carlos Portinho,
flexibilizou essa regra. Pela nova redacgdo do art. 1.351 do CC, a alteragéo da destinacdo da
edificacdo ou das unidades autbnomas pode se dar por decisao assemblear com voto favoravel
de pelo menos 2/3 das fracOes ideais. A justificativa do projeto é viabilizar politicas publicas
de requalificacdo de espagos urbanos que tenham sofrido uma alteracdo da demanda,
contemplando uma conversdo de imoveis residenciais em comerciais, ou no sentido inverso,
em razdo de “fatores faticos, econdmicos e geograficos”.

A despeito da intencdo manifestada pelo legislador, a alteracdo legislativa ndo se
limitou a situacdo apontada no projeto de lei. Atualmente, independentemente do motivo, 0s
conddminos que representem 2/3 das fracGes ideais tém o poder de modificar a destinacdo da
edificacdo e das unidades autdbnomas. Por essa razdo, surgiu uma tese de que a Lei n°
14.405/22 fere o direito de propriedade previsto no art. 5°, inciso XXII, da CF, e, portanto, é

inconstitucional. Ela foi encampada pela OAB/SP¥'.

8 VENOSA, Silvio de Salvo. Cdédigo civil comentado: direito das coisas, posse, direitos reais, propriedade,
artigos 1.196 a 1.368. Coordenador Alvaro Villaca Azevedo. S&o Paulo: Atlas, 2003. p. 457.

8 PONTES DE MIRANDA, Francisco Cavalcanti Tratado de direito predial. 2. ed. Rio de Janeiro: José
Konfino, 1953. v. 2. p. 113.

8 LOPES, Jodo Batista Lopes. Condominio. 10. ed. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2008. p. 78-79.

8 Em 08 de jul. 2022, a OAB/SP enviou o oficio n® 188/22-SC para o Presidente da Republica solicitando o
veto da Lei n° 14.405/22.
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O direito de propriedade ndo e absoluto. Ele precisa atender a sua fungéo social
(art. 5°, inciso XXIII, da CF), que é uma limitacdo ao direito de propriedade voltada a criar
um espaco geral de licitude de atuacdo dos direitos sobre bens corpéreos e a implementar
politicas plblicas voltadas a produtividade®®. No caso de imdveis urbanos, a funcio social é
atendida com o respeito ao plano diretor que € o instrumento béasico da politica de
desenvolvimento urbano que visa organizar a cidade e garantir o bem-estar dos habitantes
(art. 182 da CF). Sendo assim, uma alteracdo legislativa que, conforme objetivo anunciado
pelo legislador, almeja facilitar um aproveitamento mais adequado do espaco urbano,
notadamente em areas degradadas, ndo atinge a CF. Ao contrério, cumpre um comando
constitucional.

N&o ha davidas de que o legislador poderia ter sido mais cauteloso. Pela atual
redacdo do art. 1.351 do CC, o condominio edilicio pode, desde que observe o quérum de 2/3,
converter sua destinacdo de comercial para residencial e prejudicar o exercicio da atividade
profissional de parte dos conddminos, ou de residencial para comercial e inviabilizar a
moradia de alguns condéminos. Porém, ainda nesse cenario, 0 condémino ndo perderia seu
direito de propriedade e, portanto, inexistiria violagdo a CF. Ele continuaria com as
faculdades de usar, fruir, alienar e reivindicar dentro de uma finalidade que, na opinido de
uma maioria qualificadissima, € a mais adequada. Na eventualidade da ocorréncia de
prejuizos, caso se verifiqgue que houve um abuso de direito por uma completa falta de
justificativa para alteracdo da destinacdo, a solucdo passara pelo sistema de responsabilidade
civil®,

Em qualquer cenario, a alteracdo dos elementos da instituicdo somente produz
efeitos depois de averbada no oficio de registro de imdveis. Se o registro da instituicdo tem
carater constitutivo de um regime juridico de um direito real, toda modificacdo do ato
institucional pressupde, para ter efeitos, a entrada no folio real®®. A decisdo assemblear que
altera o ato institucional, como a destinacdo ou a fracao ideal, ainda que observadas todas as
formalidades, inclusive em relagcdo ao quorum, ndo pode ser oposta a qualquer pessoa antes da

averbacéo da alteracdo do ato de instituicdo na matricula-méae do terreno.

8 PENTEADO, Luciano de Camargo. Direito das coisas. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2008. p. 187-188.

8 MANHAES DE ALMEDIDA, Marcelo; ELIAS FILHO, Rubens do Carmo. Breve anotacdes sobre a
alteracdo do artigo 1351, do Cobdigo Civil. Migalhas, Sdo Paulo, 2 mar. 2023. Disponivel em:
https://www.migalhas.com.br/coluna/migalhas-edilicias/382259/breves-anotacoes-sobre-a-alteracao-do-
artigo-1351-do-codigo-civil. Acesso em: 28 dez. 2023.

% DUARTE, Rui Pinto. Curso de direitos reais. 4. ed. Parede: Principia, 2020. p. 169.
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1.7.2.5 Particularidades da multipropriedade em condominio edilicio

A instituicdo da multipropriedade em unidades de condominio edilicio exige
previsdo expressa no ato de instituicdo do proprio condominio edilicio, tendo em vista que a
criagdo do regime da multipropriedade acarreta uma alteracdo da estrutura de direito real com
reflexo no condominio edilicio®. O art. 1.358-O do CC permite a instituicio tardia da
multipropriedade por voto da maioria absoluta dos condéminos.

Como o art. 1.358-F do CC é lac6nico em relacdo ao conteido do ato de instituicéo
do condominio multiproprietério, o art. 1.332 do CC complementa esse ato no que couber.
Além do contetdo exigido para o condominio edilicio, o ato de instituicdo deve conter a
indicacdo e identificacdo de todas as unidades periédicas, com o apontamento do periodo do
ano, a fracao ideal no imovel-base e finalidade de uso das unidades periddicas®.

Nos condominios edilicios com unidades privativas em multipropriedade, além da
matricula-mae (terreno) e das matriculas-filha (unidade autdbnoma), existirdo matriculas-neta

para abrigar as unidades periddicas®.

1.7.3 Constituicao

A constituicdo € a criacdo de um estatuto coletivo denominado convencao pelo
qual os condéminos estabelecem regras basicas de funcionamento do condominio edilicio®.
Esse ato pressupde a instituicdo do condominio edilicio® e é concluido com o registro da
convengdo no oficio de registro de imdveis, nos termos do art. 1.333 do CC e do art. 167,
inciso I, item 17, da LRP. O registro da convencdo tem funcdo de eficicia, e ndo de
validade®.

A convencdo € o principal ato normativo do condominio edilicio. Ela sera estudada

com mais detalhes na subsegéo 3.2.3.1.

%1 CASSETARI, Christiano; ROSENVALD, Nelson. Curso de direito civil: reais. 19. ed. Sdo Paulo:
JusPodivm, 2023. v. 5. p. 934.

9 OLIVEIRA, Carlos E. Elias de; COSTA-NETO, Jodo. Direito Civil. 2. ed. Rio de Janeiro: Forense,
2023. p. 1.105.

9% OLIVEIRA, Carlos E. Elias de; COSTA-NETO, Jodo. Direito Civil. 2. ed. Rio de Janeiro: Forense,
2023. p. 1.107.

% OLIVEIRA, Carlos E. Elias de; COSTA-NETO, Jodo. Direito Civil. 2. ed. Rio de Janeiro: Forense,
2023. p. 1.069.

% RODRIGUES, Silvio. Direito civil. 28. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2006. v. 5. p. 213-214.

% FACHIN, Luiz Edson. Comentarios ao Codigo Civil: parte especial - do direito das coisas. Coordenador
Antonio Junqueira de Azevedo. S8o Paulo: Saraiva, 2003. v. 15. p. 237.
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2 ESTRUTURA ORGANICA

As normas que regem o condominio edilicio, decorrentes do exercicio da
autonomia privada, sdo produzidas por érgdos de um ente denominado condominio edilicio.
Como sera demonstrado, o condominio edilicio € uma pessoa juridica com funcionamento

similar a de uma sociedade e o tratamento da producdo normativa deve partir dessa premissa.

2.1 PERSONALIDADE JURIDICA DO CONDOMINIO EDILICIO

A personalidade juridica é um qualificativo que o ordenamento concede a
determinados sujeitos e que confere aptiddo para adquirir direitos e contrair deveres. Quem
possui personalidade é pessoa®’.

Além dos seres humanos, que sdo pessoais naturais, existem as organizacles
unitarias de pessoas ou bens a que o direito atribui personalidade juridica e que sao
denominadas pessoas juridicas®®. Dentro do género sujeito de direito, existem outros
expressamente autorizados a atuar como sujeito ativo ou passivo de relagdes juridicas, como a
massa falida e o espdlio, chamados de entes despersonalizados.

O regime do ente personalizado (pessoas naturais e juridicas) se diferencia por
receber do ordenamento juridico autorizacdo genérica para a pratica de atos juridicos,
enquanto o ente despersonalizado somente pode praticar 0s atos essenciais ao Seu
funcionamento e o que for expressamente autorizado. A pessoa pratica tudo, salvo o que for
proibido, e o ente despersonalizado nada, salvo o que for permitido®.

Uma parte da doutrina considera o condominio edilicio mero ente
despersonalizado. Dentre os argumentos contra a personalidade juridica do condominio
edilicio, estdo a auséncia de affectio societatis'®®, a falta de autonomia patrimonial'®?, a
titularizagio das areas comuns pelos condéminos'®? e a auséncia de previsdo do condominio

edilicio no rol do art. 44 do CC%, Todos esses argumentos sero rebatidos a seguir.

% OLIVEIRA, Carlos E. Elias de; COSTA-NETO, Jodo. Direito Civil. 2. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2023. p. 224.

% AMARAL, Francisco. Direito civil: introdugéo. 6. ed. Rio de Janeiro: Renovar, 2006. p. 275-276.

% COELHO, Fabio Ulhoa. Curso de direito comercial. 6. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2003. v. 2. p. 9-11.

100 VIANA, Marco Aurelio S. Manual do condominio edilicio: arts. 1.331 a 1.358 do Cddigo Civil. Rio de
Janeiro: Forense, 2009. p. 12.

101 MESSINEO, Francesco. Manuale di diritto civile e commerciale. Trad. esp. SENTIS MELENDO, Santiago.
Manual de derecho civil y comercial. Buenos Aires: Ediciones Juridicas Europa-América, 1954. t. 3.

102 MAXIMILIANO, Carlos. Condominio. 4. ed. Sdo Paulo: Livraria Freitas Bastos, 1956. p. 264.

103 MALUF, Carlos Alberto Dabus; MARQUES, Marcio Antero Motta Ramos. Condominio edilicio. 3. ed. Sdo
Paulo: Saraiva, 2009. p. 13.
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De fato, os condéminos possuem um vinculo de direito real decorrente da
titularizacdo de unidades autdbnomas com fracdo ideal na area comum. Todavia, de acordo
com Maria Helena Diniz!®, “no condominio ha uma affectio societatis similar a fundagao,
expressa no documento constitutivo, na incorporagdo ou na convencdo inicial, além de
existéncia permanente”. Ainda que ndo se reconheca que ha affectio societatis no condominio
edilicio, esse é um traco necesséario das sociedades'®®, e ndo de toda e qualquer pessoa
juridica.

O condominio edilicio, a despeito de ndo titularizar as areas privativas e comuns do
edificio, possui patrimoénio proprio. Ele arrecada recursos dos conddéminos, aufere frutos com
investimentos financeiros e aluguéis de areas comuns e adquire coisas. Esse patriménio, que
ndo se confunde com o dos conddéminos, responde pelas obrigacées do condominio edilicio.

Quanto a propriedade das areas comuns, no regime do condominio edilicio, o
objeto do direito real é incindivel e titularizado pelos condéminos. N&o obstante, a
necessidade de gestdo da area comum e de interesses gerais dos condéminos provoca o
surgimento de um ente autbnomo, ao qual ninguém nega a existéncia, e que, como
apresentado, pratica uma série de atos juridicos e forma patriméniol®. A expressdo
“condominio edilicio” significa tanto um regime da propriedade, como esse ente autdbnomo.

Por fim, o condominio edilicio realmente ndo consta no rol do art. 44 do CC.
Porém, a relacio de pessoas juridicas desse dispositivo ndo é exaustiva'®’, conforme
enunciado 144 do CJF!%® e, se ndo ha norma conferindo personalidade juridica, também
inexiste alguma negando. H& uma lacuna que pode ser colmatada por métodos interpretativos,
principalmente se considerado que o CC adotou um sistema aberto e dindmico para permitir
sua adequacéo as mudancas sociais e econdmicas'®.

As pessoas juridicas sdo caracterizadas por (i) uma capacidade de direito e de fato,
(if) objetivos comuns dos seus membros, (iii) uma estrutura organizativa artificial e
patrimonio proprio e (iv) publicidade da constituicdo!®. Todos esses elementos estéo

presentes no condominio edilicio.

104 DINIZ, Maria Helena. Curso de direito civil brasileiro: teoria geral do direito civil. 26. ed. Sdo Paulo:
Saraiva, 2009. v. 1. p. 314.

15 TOMAZETTE, Marlon. Curso de direito empresarial: teoria geral e direito societario. 14. ed. Sdo Paulo:
Saraiva, 2023. v. 1. p. 132.

106 CHAVES, Antonio. Licoes de direito civil: direito das coisas. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 1976.
v. 3.t. 2. p. 260.

107 LIMA, Frederico Henrique Viegas de. Condominio em edificacdes. Sdo Paulo: Saraiva, 2010. p. 157.

108 Enunciado 144 do CJF: “A relagio das pessoas juridicas de direito privado constante do art. 44, incs. I a V,
do Coédigo Civil ndo ¢é exaustiva.”

19 TARTUCE, Flavio. Direito civil: direito das coisas. 13. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2021. v. 4. p. 403-404.

110 AMARAL, Francisco. Direito civil: introducéo. 6. ed. Rio de Janeiro: Renovar, 2006. p. 276.
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O condominio edilicio (i) adquire e aliena bens, atua em processos judiciais no
polo ativo e passivo, contrata e demite empregados e celebra todos os tipos de contrato sem
que se cogite que esses atos sdo praticados pelos préprios conddminos, (ii) tutela os interesses
gerais dos condéminos, (iii) possui uma estrutura organica que externaliza atos proprios e um
patriménio que ndo se confunde com o dos coproprietarios, e (iv) nasce com o registro da
convengdo no oficio de registro de imdveis que é o documento que, dentre outras matérias,
regula o funcionamento dos érgdos do condominio edilicio.

Pelo exposto, ndo ha justificativa para classificar o condominio edilicio como mero
ente despersonalizado, seja porque nédo existe impedimento ao reconhecimento desse ente
como pessoa juridica, seja porque ele possui todos os elementos tipicos de uma pessoa
juridica, seja porque os dispositivos legais contrariam a ideia de uma capacidade limitada do
condominio edilicio, como o art. 63, 83°, da Lei n® 4.591/64, que autoriza a adjudicagdo de
fracédo ideal de terreno e construcdo durante a incorporagéo, e o recente art. 1.358-S do CC,
que concede a possibilidade de o condominio edilicio adjudicar fracdo ideal de tempo da
multipropriedade na hipotese de inadimplemento das cotas condominiais.

A comparacdo com a massa falida e o espdlio, que sdo entes despersonalizados,
reforca esse entendimento. Enquanto esses dois sujeitos sdo transitorios, com existéncia
condicionada a finalidades bastante especificas e com espago de atuacdo restrito, o
condominio edilicio perdura por décadas, estabelece inUmeras e constantes relacdes juridicas,
forma patriménio e responde civilmente pelos danos causados!!t. A distancia entre esses entes
despersonalizados e o condominio edilicio é colossal.

Também ndo é razoavel reconhecer apenas uma personalidade ad hoc ou anémala
do condominio edilicio pela simples auséncia de previsdo legal'?. Essa visdo formalista esta
superada pelo reconhecimento de que as mutacGes econdmicas e sociais impulsionam ajustes
nos ordenamentos juridicos, como a elevacdo de novos entes a categoria de pessoa juridica, o
que ndo pode ser obstado por um apego injustificado a uma suposta taxatividade do rol
legal®*?,

O Brasil ainda ndo seguiu o passo da Argentina que incluiu o “consorcio de

propriedade horizontal” no rol de pessoas juridicas'**. De todo 0o modo, uma interpretacio

11 LIMA, Frederico Henrigue Viegas de. Condominio em edificacGes. Sdo Paulo: Saraiva, 2010. p. 41-43.

112 Nesse sentido, SANTOS, Flauzilino Aradjo dos. Condominios e incorporagdes no registro de iméveis:
teoria e pratica. Sdo Paulo: Mirante, 2012. p. 71-74; e MALUF, Carlos Alberto Dabus; MARQUES, Marcio
Antero Motta Ramos. Condominio edilicio. 3. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2009. p. 18-19.

113 LIMA, Frederico Henrique Viegas de. Condominio em edificacdes. Sdo Paulo: Saraiva, 2010. p. 146-147.

114 Art. 148, alinea “h”, do Cddigo Civil e Comercial Argentino: “Personas juridicas privadas. Son personas
juridicas privadas:
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sistematica do ordenamento juridico e uma correta compreensdo dos fatos sociais corroboram
0 enunciado 246 do CJF'*S: o condominio edilicio é uma pessoa juridica. E exatamente essa
conclusdo, premissa adotada nesse trabalho, que justifica a atracdo das regras das sociedades
andnimas para regular as assembleias gerais do condominio edilicio, como defende parte da

doutrinall®,

2.2 TEORIA ORGANICISTA

O CC agasalhou a teoria da realidade técnica para explicar a pessoa juridica. Ela
trata a personalidade como um expediente técnico que traduz juridicamente um fendmeno
empirico, sendo a pessoa juridica uma instituicdo criada socialmente para tutelar interesses de
uma coletividade, a qual o ordenamento reconhece (e ndo confere) personalidade juridica®’.
A pessoa juridica, por essa teoria, é uma realidade, e ndo uma ficgéo.

A teoria da realidade técnica recebeu a contribuicdo da teoria organica!®, De
acordo com ela, a manifestacdo de vontade de uma pessoa juridica € feita por meio de 6rgaos
integrantes ocupados por administradores que, quando agem, vinculam a propria pessoa
juridica.

A atuacdo do administrador ndo € uma representacdo voluntéria, e sim organica ou
institucional, porque o seu poder é tipificado legalmente!'®. Os 6rgdos possuem atribuicdes
legais e cada administrador o poder-dever de administrar, ou seja, de praticar os atos
necessarios a realizacdo de um interesse social. Como ndo héa relacdo contratual entre a pessoa
juridica e o administrador, o ingresso na titularidade do 6rgdo se da com a nomeacdo e a

aceitacio do cargo'?.

[...]

h) el consorcio de propiedad horizontal.”

115 Enunciado 246 do CJF: “Fica alterado o Enunciado n. 90, com supressdo da parte final: "nas relagdes
juridicas inerentes as atividades de seu peculiar interesse". Prevalece o texto: ‘Deve ser reconhecida
personalidade juridica ao condominio edilicio.””

116 Nesse sentido, MAXIMILIANO, Carlos. Condominio. 4. ed. Sdo Paulo: Livraria Freitas Bastos, 1956. p.
293; MAGALHAES, Roberto Barcellos. Teoria e pratica do condominio: comentarios a lei n° 4.591, de 16
de dezembro de 1964. 2. ed. Rio de Janeiro: José Konfino, 1970. p. 233; e FRANCO, Jodo Nascimento.
Condominio. 3. ed. S&o Paulo: Revista dos Tribunais, 2001. p. 78 e 125.

17 AMARAL, Francisco. Direito civil: introducéo. 6. ed. Rio de Janeiro: Renovar, 2006. p. 282-283.

118 TARTUCE, Flavio. Direito civil: lei de introducéo e parte geral. 18. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2022,
v. 1. p. 289.

118 EIZIRIK, Nelson. A lei das S.A. comentada: arts. 121 a 188. Sdo Paulo: Quartier Latin, 2011. v. 2. p. 303-304.

120 EIZIRIK, Nelson. A lei das S.A. comentada: arts. 121 a 188. Sdo Paulo: Quartier Latin, 2011. v. 2, p. 256-257.
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Como pessoa juridica, o condominio edilicio possui uma estrutura orgéanica
administrativa composta por 6rgéos, sendo dois essenciais, a assembleia geral e o sindico®?.
Mesmo os doutrinadores que ndo aceitam a tese da personalidade juridica reconhecem que a
estrutura administrativa do condominio é similar a de uma sociedade. Silvio Rodrigues'??
afirma que “a questdo da administragdo e do funcionamento do condominio em edificios é, e
deve ser mesmo, muito semelhante a da sociedade”. A. Santos Justo!?® defende que “trata-se,
no entendimento da doutrina, de uma organizacdo propria, mais acentuada do que a da
compropriedade e muito proxima das sociedades”.

A assembleia geral é o 6rgdo deliberativo, o sindico o drgdo executivo e o
conselho e o subsindico 6rgdos auxiliares. O funcionamento desses Orgdos pode ser
disciplinado, com relativa liberdade, na convencéo (art. 1.334, incisos Il e 111, do CC), tendo
em vista que o legislador foi bastante econdmico na regulamentacdo da matéria. Como ja
apontado, para suprir as lacunas deixadas pelas normas legais especificas sobre o condominio
edilicio, na omissdo da convencdo, aplica-se a Lei das S.A. que trata minuciosamente sobre a

estrutura administrativa das sociedades anénimas.

2.3 ORGAO DELIBERATIVO: ASSEMBLEIA GERAL

A expressdo “assembleia” pode ser utilizada para designar qualquer forma de
reunido de pessoas que buscam discutir temas de interesse comum. No ambito do direito
privado, existem reunides relacionadas a questdes envolvendo propriedade comum
(assembleias de conddéminos), a atividades desportivas ou sociais (assembleias de clube ou de
associacdo) e a patrimonio e lucro (assembleias de sociedades lucrativas)'?*.

Ela também se refere ao principal 6rgdo do condominio edilicio que atua

exatamente por meio do encontro de condéminos.

121 CHAVES, Antonio. Licoes de direito civil: direito das coisas. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 1976.
v.3.t. 2. p. 284.

12 RODRIGUES, Silvio. Reflexdes sobre o condominio em geral e em edificios. Tese (Livre Docéncia) -
Faculdade de Direiot, Universidade de S&o Paulo, S&o Paulo, 1951. p. 135.

123 JUSTO, A. Santos. Direito reais. 4. ed. Coimbra: Coimbra, 2012. p. 348.

124 EIZIRIK, Nelson. A lei das S.A. comentada: arts. 121 a 188. Sdo Paulo: Quartier Latin, 2011. v. 2. p. 13-14.
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2.3.1 Funcéo

Dentro de uma estrutura institucional, a assembleia geral é um 6rgdo deliberativo
obrigatorio. Nesse 6rgdo, ocorre a formacédo da vontade coletiva por meio da deliberacdo que
resulta da fusdo de diversas vontades individuais manifestadas pelo voto!%,

Além de deliberar, a assembleia geral pode funcionar como 6rgéo recursal (art. 22,
83°, da Lei n° 4.591/64)'?°. Ainda que a convencdo ndo estabeleca essa possibilidade, os
conddminos podem apresentar recurso a assembleia geral dos atos do sindico e o sindico tem

o dever de convocar o 6rgio deliberativo para julgar o recurso?’.

2.3.2 Composicéo

No caso do condominio edilicio, a assembleia geral é formada por todos os titulares
de direito real sobre o imo6vel. Porem, quando ha a celebragdo de um compromisso de compra
e venda, o compromissario-comprador se torna membro da assembleia geral a partir da sua
imissdo na posse do imdvel com ciéncia inequivoca do condominio edilicio porque, nessa
hipGtese, 0 compromitente-vendedor passa a ter interesse exclusivamente no recebimento do
preco do negocio, e ndo na gestdo do edificio!?. O STJ'? reconhece que a entrega da posse,
com ciéncia do condominio edilicio, € o marco para transferéncia ao compromissario-
comprador da situacdo juridica real do imdvel, incluindo o direito de voto.

Ao contrario do que parece sugerir o 82° do art. 1.334 do CC, compromitente-
vendedor e compromissario-comprador ndo titularizam direitos e deveres de condémino de
forma simultanea. No exato instante em que o compromissario-comprador se imite na posse e
0 condominio edilicio é comunicado, o compromitente-vendedor deixa de ser considerado
conddmino para fins de regulagdo do condominio edilicio.

Além dos conddéminos, podem participar da assembleia geral o locatario para votar

em matérias que ndo envolvam despesas extraordinarias, se 0 proprietario ndo comparecer na

15 CARVALHOSA, Modesto. Comentéarios a lei de sociedade andnimas: Lei n. 6.404, de 15 de dezembro de
1976. 2. ed. S&o Paulo: Saraiva, 1998. v. 2. p. 512-513.

126 TEPEDINO, Gustavo; FILHO, Carlos Edison do Régo M.; RENTERIA, Pablo. Fundamentos do direito
civil: direitos reais. 4. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2023. v. 5. p. 117.
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assembleia geral (art. 24, 84°, da Lei n°® 4.591/64). Esse € um dos dispositivos compativeis
com o CC e que ndo foi revogado.

A assembleia geral possui uma estrutura instavel porque os participantes nao sao,
necessariamente, 0s mesmos em cada reunido, seja porque o grupo de integrantes pode se
alterar ao longo do tempo pela transmissdo das unidades privativas, seja porque o
comparecimento é opcional. Do lado externo, a assembleia geral é idéntica, mas ndo do
interno®,

O condébmino pode ser representado na assembleia geral por um procurador. Nada
impede que a convencdo crie limites a representacdo com o objetivo de otimizar o processo de
obtencdo da vontade coletiva, tais como a fixacdo de um numero maximo de condéminos
representados por pessoa ou a proibicdo de o sindico atuar como procurador*®!. Trata-se de

questdo que esta no &mbito da autonomia privada dos condéminos.

2.3.3 Espécies

As assembleias gerais podem ser classificadas de duas formas: quanto a matéria e
quanto a forma de realizacdo do conclave. A seguir, serdo apresentados os detalhes dessa
classificagéo.

2.3.3.1  Quanto a matéria

A assembleia geral sera ordinédria se contiver as matérias previstas em lei e
extraordinaria em todos os demais casos, sendo possivel a realizacdo das duas espécies de
forma cumulada®®?. Essa classificacdo parte da matéria objeto da ordem do dia’3,

Na assembleia geral ordinaria, os condéminos deliberam sobre as contas, o
orcamento e o valor das contribuicdes e, se necessario, elegem o sindico e modificam o
regimento interno (art. 1.350 do CC). A extraordinéria, por sua vez, € convocada para tratar
de outros temas (art. 1.355 do CC).

130 FRANGCA, Erasmo Valladdo Azevedo e Novaes. Invalidade das deliberagdes de assembleia das S/A e
outros escritos sobre o tema da invalidade das deliberagdes sociais. 2. ed. Sdo Paulo: Malheiros,
2017. p. 40.

181 | OPES, Jo#o Batista Lopes. Condominio. 10. ed. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2008. p. 136.

132 CARVALHOSA, Modesto. Comentéarios a lei de sociedade andnimas: Lei n. 6.404, de 15 de dezembro de
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2.3.3.2  Quanto a forma de realiza¢do do conclave

A restricdo de circulagcdo imposta pela pandemia do Covid-19 impulsionou o
legislador a criar uma norma temporaria para permitir a realizacdo de assembleias gerais de
forma remota (art. 12 da Lei n°® 14.010/20). Com o sucesso da experiéncia, a possibilidade de
realizar assembleias gerais remotas se tornou permanente por meio da alteracdo provocada
pela Lei n® 14.309/22 que inseriu o art. 1.354-A no CC.

Pela sistematica atual, as assembleias gerais podem se dar de forma presencial,
eletronica ou hibrida, que é aquela que ocorre de modo presencial e eletrbnico
simultaneamente (art. 1.354-A, 84°, do CC). O procedimento para o0 uso de meios eletronicos
¢ aquele indicado no edital de convocacdo, observadas eventuais regras aprovadas em
assembleia geral.

De forma atécnica, o legislador estabeleceu que as regras sobre as assembleias
gerais eletronicas podem ser previstas no regimento interno e aprovadas pela maioria dos
presentes (art. 1.354-A, 85°, do CC). Como sera demonstrado, o regimento interno tem como
finalidade exclusiva regular o uso da edificacdo e dos espacos comuns, e nao o funcionamento
das assembleias gerais que é matéria tipica da convencao (art. 1.334, inciso Ill, do CC).

A utilizacdo de meios eletrénicos independe de autorizacdo expressa da convencgao,
a qual pode proibir essa pratica (art. 1.354-A, inciso I, do CC). Durante a conducdo da
assembleia geral por meios eletrénicos, os condéminos devem receber ampla oportunidade de
falar, debater e votar como se estivessem em um ambiente presencial (art. 1.354-A, inciso II,
do CC).

2.3.4 Deliberacao

A assembleia geral ndo atua por mera consulta aos conddominos. Eles se reunem
para confrontar ideias e discutir matérias, com a possibilidade de surgirem explicacbes e
opinides diversas, e de cada membro da assembleia geral persuadir os demais da sua
posicdo®34. Ao final, os conddminos votam. O fruto desse processo é a deliberacio, que pode
ser definida como uma decisdo de um érgéo colegiado que nasce de um processo composto de

uma fase de discusséo e outra fase de votacao.

134 CARVALHOSA, Modesto. Comentarios a lei de sociedade anénimas: Lei n. 6.404, de 15 de dezembro de
1976. 2. ed. S&o Paulo: Saraiva, 1998. v. 2. p. 509.
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Qualquer mecanismo diverso da deliberagio em assembleia geral, como a
assinatura de documentos, constitui mero agregado de manifestagdes individuais que nao

revela a vontade do condominio edilicio®®®.

2.3.4.1 Natureza juridica

A deliberacdo, como declaracdo de vontade, é um negdcio juridico. Ela € um ato
coletivo unilateral porque nasce de uma pluralidade de manifestacGes dos integrantes da
assembleia geral que se fundem para formar a vontade de um Unico sujeito (condominio
edilicio)'®. Cada condémino manifesta a sua vontade partir do voto em assembleia geral e
colabora para a formacao de uma vontade coletiva que se distingue da soma da vontade dos

condéminost®’.

2342 Voto

O direito de voto esta previsto no art. 1.335, inciso Ill, do CC, e seu exercicio esta
condicionado ao adimplemento do dever de contribuir com as despesas condominiais. O
conddémino inadimplente ndo pode votar, porém, nada impede que ele esteja presente no
conclave e colabore com as discussdes!®. O pronome “delas”, da expressido “delas participar”
constante no disposto legal, substitui o substantivo “deliberagdes”, e ndo “assembleia”, que
esta no singular.

A expressdo “estando quite” merece uma analise cuidadosa. ORLANDO
GOMES! ensina que pagamento ¢ “o exato cumprimento da obrigacio pelo devedor” e
quitacdo “ato pelo qual o credor, ou seu representante, certifica o pagamento”. O legislador,
ao restringir o voto, ndo pretendeu vincular o exercicio do direito de voto & extingdo da
obrigacdo, uma vez que essa conclusdo levaria ao absurdo de impedir que os conddminos,

antes do vencimento da cota condominial, fossem impedidos de votar se ndo tivessem

135 EIZIRIK, Nelson. A lei das S.A. comentada: arts. 121 a 188. Sdo Paulo: Quartier Latin, 2011. v. 2. p. 106.
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realizado o pagamento. O objetivo foi combater o inadimplemento e afastar da deliberacéo
exclusivamente o condémino em mora®4°.

A mora, nos termos do art. 394 do CC, € o ndo cumprimento da obrigacdo no
tempo, no lugar e na forma previstos em lei ou negocialmente. Por essa razdo, o condémino
que tenha atrasado o pagamento da cota condominial, e celebrado um acordo consolidando a
divida e repactuando o fluxo de pagamento, tem o direito de votar. Ndo ocorre a extingdo da

obrigac&o por novacdo, por falta da inten¢do de novar'#!

, hem por transacdo, ante a auséncia
de reciprocidade de concessdes*?. De todo 0 modo, ha repactuacio dos termos que afastam a

mora do devedor e, consequentemente, a condi¢do de inadimplente.

2.35 Quérum

O quérum é um namero minimo. Nas assembleias gerais, existem duas espécies de
quérum: para funcionamento e para deliberacdo. A abertura de uma assembleia geral depende
da presenca minima de conddminos (quorum de funcionamento). Com a sua instalacéo, os
conddminos passam a votar as matérias previstas na ordem do dia que serdo aprovadas se

contabilizada uma quantidade minima de votos favoraveis (quérum de deliberaco)'*,

2.3.5.1  Quérum de funcionamento

A verificacdo do quorum de funcionamento ocorre antes do inicio da assembleia
geral. Eventual retirada de pessoas ao longo da reunido, ainda que reduza os participantes para
um nGmero inferior ao quérum, ndo afeta a regularidade da assembleia geral**4.

Para instalacdo da assembleia geral, em primeira convocacdo, exige-se a presenca
de pelo menos metade das fraces ideais, salvo se a matéria exigir quérum especial (art.
1.352, caput, do CC). Nesse caso, a assembleia geral somente serd instalada se

comparecerem, pelo menos, 0 numero de pessoas equivalente ao quorum especial de

140 FACHIN, Luiz Edson. Comentarios ao Cédigo Civil: parte especial - do direito das coisas. Coordenador
Antonio Junqueira de Azevedo. S8o Paulo: Saraiva, 2003. v. 15. p. 249.
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deliberagcdo. Se ndo for verificado o quérum em primeira chamada, a assembleia geral serd

instalada em segunda chamada com qualquer niimero de presentes (art. 1.353 do CC)%°.,

2.3.5.2  Quodrum de deliberacéo

O principio majoritario determina que a vontade coletiva decorre da manifestagdo
da maioria dos integrantes do 6rgdo. Ele tem como fundamento a impossibilidade de uma
assembleia geral atuar exclusivamente pela unanimidade dos seus membros. Para viabilizar o
funcionamento do ente, a lei impde a todos os integrantes uma vinculagdo a manifestacdo
coletiva que nasce quando atingida um quérum®. Por vincular pessoas que ndo manifestaram
a vontade de aderir a resolucdo, a deliberacdo por maioria resulta necessariamente da lei e se
limita as hipdteses nela previstas'#'.

O CC adotou, como quérum geral, a maioria relativa, em primeira e segunda
convocacao, que é atingida pela proposta que reunir 0 maior nimero de votos na comparagao
com as demais (art. 1.352, caput, e 1.353 do CC). Ela se difere da maioria absoluta, critério
adotado na Lei das S.A. (art. 129), que € 0 numero de votos superior & metade dos presentes
na assembleia geral, e que ndo se resume a formula “metade mais um” inaplicavel a nimeros
impares?*®. Tanto na maioria relativa, como na maioria absoluta, os votos em branco e as
abstencdes sdo desconsiderados na formacao da base de calculo#®.

Um exemplo ajuda a esclarecer a diferenca. Em um condominio edilicio com 10
unidades, todas com 0 mesmo peso, em que comparecem oito unidades e duas se abstém de
votar, existem seis votos validos. Se trés condéminos votarem na proposta A, dois na proposta
B e um na proposta C, a proposta A atingira o quérum da maioria relativa por ter recolhido
mais votos que as demais, mas ndo atingira o quérum da maioria absoluta por ndo alcancar
quatro votos (primeiro nimero imediatamente superior a metade dos votos validos). Nas
deliberaces de materias que possuem apenas duas opgoes, ndo existe diferenca pratica entre a
maioria absoluta e a maioria relativa. A partir de trés alternativas, a distincdo se torna

relevante.
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O quérum especial, ao contrario do geral, é calculado necessariamente a partir da
massa condominial, razdo pela qual a abstencdo e o voto em branco sdo irrelevantes para
apuracdo da base de calculo®®. A matéria apenas sera aprovada se forem computados votos
favoraveis que atinjam o quérum fixado na lei ou na convencdo independentemente do
namero de presentes na assembleia geral.

Na lei, é possivel encontrar quérum especial da unanimidade (art. 1.343 do CC), de
3/4 (art. 1.337 do CC), de 2/3 (art. 1.351 do CC) e da maioria (art. 1.341, inciso 1l, do CC).
Para as matérias sem previsdo legal, € possivel determinar, na convencgdo, qualquer tipo de
quérum, inclusive o da unanimidade®®?.

N&o se admite a previsdo de quérum qualificado para as matérias da assembleia
geral ordinaria’®?. Isso porque a ordem do dia da assembleia geral ordinaria contempla
questdes fundamentais a gestdo do condominio edilicio que ndo podem ficar sem definicao
pela falta de quérum, como a elei¢do do sindico e a aprovacgdo da previsao orcamentéria.

Os quéruns especiais legais sdo inderrogaveis e a convengdo ndo pode aumenté-los
ou reduzi-los, a despeito de existir quem defenda a possibilidade de elevagdo®®3. A reducéo de
um quérum especial legal desprotege 0s grupos minoritarios em questfes relevantes arroladas
pelo legislador, o que justifica a sua proibic¢do. Por outro lado, a elevacdo do quérum especial
também € indesejada por empoderar uma minoria que passa a ter condi¢Ges de bloquear as
deliberag6es!®*. Como a escolha do quérum é uma questdo de politica legislatival®, o melhor
entendimento é considerar que o legislador sopesou todos os interesses na fixacao do quérum

especial, o qual deve sempre prevalecer sobre aqueles estabelecidos na convengdo®®®.

2.3.5.3  Critério de apuracao do quérum

O quorum de instalacdo e de deliberacdo sdo contabilizados proporcionalmente a

fracdo ideal (art. 1.352 do CC). Cada unidade autbnoma marca presenca e vota com o0 peso da
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cota ideal que possui nas areas comuns, salvo se a convencado estabelecer outro critério, como
a atribuigcdo de um voto por unidade.

Na formacao da deliberacdo, se consideram apenas 0s votos favoraveis a matéria.
N&o se contabilizam os votos em branco (art. 129 da Lei das S.A.), que sdo aqueles sem
qualquer declara¢do. Da mesma forma, como o siléncio ndo € considerado uma manifestacéo
de vontade, salvo se as circunstancias e 0 uso a autorizarem (art. 111 do CC), as abstencdes

também ndo contam como voto®®’.

2.3.6 Método assemblear

O exercicio do poder de deliberar esta sujeito a um procedimento de coleta
organizada da vontade de cada individuo, ao qual se atribui 0 nome de método assemblear®®
que sera analisado a seguir. A convenc¢do possui ampla margem para complementar o método
assemblear previsto no CC. Na omissdo do CC e da convencdo, aplica-se a Lei das S.A.

supletivamente.

2.3.6.1 Convocacao

A assembleia geral € um 6rgao quiescente que deixa o estado de dorméncia quando
convocado e retorna a ele com o encerramento dos trabalhos. Ela é desprovida de existéncia
material permanente®®®,

Por essa razdo, a deliberacdo em assembleia geral exige a convocacao de todos (art.
1.354 do CC) para que seja dada a oportunidade de, independentemente do peso do voto, cada
conddémino ouvir, ser ouvido, discutir, protestar e manifestar suas opiniées*®®. Nem mesmo o
inadimplente pode deixar de ser convocado, tendo em vista que o débito condominial pode ser
pago a qualquer momento até a realizacdo da assembleia geral e, como visto, ele pode
participar dos debates.

A convocacdo de uma assembleia geral é o anuncio de chamamento para a reuniao

dos membros da assembleia geral e tem como finalidade dar conhecimento da realizagédo do
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conclave. Ela é feita pela divulgacdo de um edital de convocacdo nos termos da convengao.
Salvo se houver vedagdo na convencéo, é possivel praticar o ato por meios eletronicos (art.
1.354-A, caput, do CC).

O edital de convocacdo precisa conter elementos minimos que viabilizem a
participacdo do conddmino, como a data, a hora e o local do conclave, assim como a ordem
do dia para permitir o conhecimento prévio dos temas que serdo debatidos (art. 124, caput, da
Lei das S.A.)*%. Os temas que nio constarem na ordem do dia poderdo ser discutidos, mas
ndo deliberados, salvo em caso de urgéncia real e comprovada®?, De forma excepcional, as
matérias da assembleia geral ordinaria podem ser deliberadas independentemente de previsdo
no edital de convocagao, tendo em vista que elas estdo arroladas na lei'®3,

Se a convencdo ndo fixar o prazo de antecedéncia de convocacdo da assembleia
geral, entende-se que o prazo é de pelo menos oito dias (art. 124, 81°, inciso I, da Lei das
S.A.)'®. A segunda convocagio pode estar contida no ato de convocagdo, como é costume,
para a hipotese de néo ser atingindo o quérum previsto para a primeira convocagio®.

A atribuicdo de convocar a assembleia geral €, em regra, do sindico. Nao obstante,
0 grupo formado por pelo menos % dos condéminos, calculado com base na fracéo ideal de
cada unidade, e ndo por cabeca, salvo previsdo diversa na convencido'®®, pode convocar a
assembleia geral ordinaria, caso o sindico se omita (art. 1.350, 8§1°, do CC). As assembleias
gerais extraordinarias podem ser convocadas por esse mesmo grupo a qualquer momento
independentemente de omissdo do sindico (art. 1.355 do CC).

O rol legal das pessoas com atribuicdo de convocar pode ser ampliado pela
convencdo’®’. Trata-se de medida prudente para evitar que, no caso de recusa do sindico, a
convocacdo da assembleia geral para tratar de tema importante dependa de uma grande
mobilizacdo de condébminos. Como exemplo, podem receber a atribuicdo de convocar
assembleias gerais os membros do conselho ou a administradora contratada pelo condominio

edilicio.
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2.3.6.2 Instalagéo e conducdo dos trabalhos

A instalacdo da assembleia geral é precedida de atos preliminares, dentre eles o
exame e a conferéncia dos documentos que atestem o direito de participar do conclave, a
verificacdo dos poderes de representacdo, a formacéo da lista de presencas e o esclarecimento
de duvidas. Caso o ato normativo indique quem deve exercer a funcdo de presidente, ele
praticara os atos preliminares, instalara a assembleia geral e conduzira os trabalhos. Porém, se
houver previsdo de eleicdo da mesa, os atos preliminares abarcardo também essa eleicdo e
serdo praticados pelo sindico®,

A mesa, responsavel por organizar a assembleia geral, é formada por um presidente
e um secretario escolhidos pelos presentes, salvo se a convencdo estabelecer regra distinta
(art. 128 da Lei das S.A.). O presidente da assembleia geral tem a atribuicdo de coordenar 0s
trabalhos, o que inclui controlar os debates e as votacfes, administrar a formulagéo de
perguntas e a prestacdo de esclarecimentos e checar o quérum de deliberacdo. O secretario,
por sua vez, tem o papel de auxiliar o presidente praticando atos como a leitura de
documentos, o registro de manifestagdes e votos e a lavratura da ata®®.

A apreciacéo de cada item da ordem do dia possui duas fases: debate e votagdo. Na
primeira fase, os presentes podem solicitar esclarecimentos e manifestar suas opinides.
Quando o presidente considerar que a questdo estd madura, ele declara encerradas as
discussdes, resume as propostas e abre a votacdo. Com o fim do sufragio, o secretario anuncia
o resultado e o presidente inicia o debate do préximo item da ordem o dial®. O presidente
pode limitar o tempo de manifestacdo de cada participante desde que adote um critério geral,

sem conceder privilégios!’:.
2.3.6.3  Encerramento e lavratura da ata
Depois de encerrada a assembleia geral, o secretario tem a incumbéncia de preparar

a ata que é a prova documental dos fatos mais relevantes ocorridos na assembleia geral. O seu

teor deve refletir com precisdo os eventos ocorridos na assembleia geral.

1688 CARVALHOSA, Modesto. Comentéarios a lei de sociedade andnimas: Lei n. 6.404, de 15 de dezembro de
1976. 2. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 1998. v. 2. p. 611-614.

169 EIZIRIK, Nelson. A lei das S.A. comentada: arts. 121 a 188. Sdo Paulo: Quartier Latin, 2011. v. 2. p. 99-102.

170 EIZIRIK, Nelson. A lei das S.A. comentada: arts. 121 a 188. Sdo Paulo: Quartier Latin, 2011. v. 2. p. 103.

1 CARVALHOSA, Modesto. Comentarios a lei de sociedade anénimas: Lei n. 6.404, de 15 de dezembro de
1976. 2. ed. S&o Paulo: Saraiva, 1998. v. 2. p. 614-615.
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A ata precisa conter, no minimo, a indicacdo da espécie de assembleia geral
(ordinaria ou extraordinaria), local, data e horério do conclave, a forma de divulgacdo do
edital, o quérum de instalacdo, o nome dos integrantes da mesa e a ordem do dia. Ainda, é
necessario conter descricdo da deliberacdo tomada em cada matéria e, a pedido, 0 voto
dissidente ou protesto’’?. Ela pode ser formalizada de forma fisica ou eletronica (art. 1.354-A,
83°, do CC).

N&o obstante tenha se tornado praxe realizar o registro da ata no oficio de registro
de titulos e documentos, essa medida ndo € obrigatoria, salvo se existir determinacdo na
convencdo!”™. O registro tem somente a funcdo de conservar o documento e facilitar a

obtencao de copiast’#, assim como de servir de prova de divulgagio da ata aos conddéminos.

2.3.6.4  Assembleia geral em sessdo permanente

A Lei n° 14.309/22 alterou o CC para prever um mecanismo para facilitar o
atingimento de quérum especial: a assembleia geral em sessdo permanente. Caso 0 numero de
votos seja inferior ao quérum especial, os conddéminos podem, pelo voto da maioria relativa,
autorizar o presidente da assembleia geral a converté-la em sessdo permanente. Nessa
hipotese, ao invés de encerrar a assembleia geral, o presidente suspende os trabalhos e indica
uma data e um horario para uma sessdo em seguimento (art. 1.353, 81°, do CC).

Os conddminos presentes saem da assembleia geral convocados e seus votos
permanecem registrados ainda que ndo comparecam na sessdo em seguimento. Caso se
apresentem no novo conclave, poderdo mudar seu voto. Os ausentes sdo convocados na forma
prevista na convencdo (art. 1.353, inciso 11, §2°, do CC).

A assembleia geral em sessdo permanente tem duas limitacbes temporais. Ela
precisa ser encerrada em até 90 dias a contar da reunido inicial (art. 1.353, 8§3° do CC).
Ademais, cada sessdo em seguimento deve acontecer em até 60 dias da convocagédo (art.
1.353, 819, inciso I, do CC).

172 EIZIRIK, Nelson. A lei das S.A. comentada: arts. 121 a 188. Sdo Paulo: Quartier Latin, 2011. v. 2. p. 104.

1 FRANCO, Jodo Nascimento. Condominio. 3. ed. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2001. p. 104-105.

174 FRANCO, Jodo Nascimento; GONDO, Nisske. Condominio em edificios. 3. ed. S&o Paulo: Revista dos
Tribunais, 1984. p. 151.
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2.4 ORGAO EXECUTIVO: SINDICO

A corrente que atribui ao sindico a qualidade de representante dos condéminos esta

superadal’®

. O sindico é um 6rgdo executivo com funcdo de materializar as deliberacbes da
assembleia geral e praticar os atos de gestdo e defesa dos interesses comuns?’®. A pessoa que
€ nomeada e aceita a incumbéncia titulariza o érgdo e ndo mantém nenhum tipo de relagéo
juridica com os condéminos individualmente!’’.

Ao contrario da assembleia geral, o sindico é um 6rgdo administrativo com carater

permanente. A sua atuacao independe de convocacao.

2.4.1 Relagbes com terceiros

Nas relagdes com terceiros, considerando que, pela teoria organicista, todo ato do
administrador é um ato do proprio ente coletivo, e que a dindmica das relacdes negociais
exige uma presuncdo de boa-fé, o condominio edilicio ndo pode se furtar a cumprir a
obrigacdo contraida pelo sindico no exercicio das suas atribuic@es, salvo se a operacdo, para
um “homem médio”, for atipica considerando as atribuicbes de um sindico. Se houver

prejuizo, o condominio edilicio pode buscar um direito de regresso’8,

2.4.2 Atribuicdes

O sindico tem a atribuicdo de administrar o edificio, executar as deliberacGes
tomadas em assembleia geral e cumprir 0s encargos previstos na convencdol’®. Além
daqueles previstos em lei e na convencao, ele deve ser considerado investido em poderes
implicitos necessarios ao exercicio do cargo*®,

O sindico pode praticar, em regra, atos ordinarios de administracdo. Os

extraordinarios, como a alienacdo gratuita ou onerosa de bens e a permissdo que afeta o

175 Essa posicdo é sustenta por ESPINOLA, Eduardo. Posse, propriedade, compropriedade ou condominio.
Rio de Janeiro: Conquista, 1956, p. 379.

176 | IMA, Fernando Andres Pires de; VARELA, Jodo de Matos Antunes. Cddigo civil anotado. 2. ed. Coimbra:
Coimbra, 1987. v. 3. p. 453-454.

17 CHAVES, Antonio. LicGes de direito civil: direito das coisas. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 1976.
v. 3. 1. 2. p. 267.

178 EIZIRIK, Nelson. A lei das S.A. comentada: arts. 121 a 188. Sdo Paulo: Quartier Latin, 2011. v. 2. p. 309-310.

' PEREIRA, Caio Mério da Silva. Condominio e incorporacoes. 11. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2014. p. 163.
180 GOMES, Orlando. Direito reais. 8. ed. Rio de Janeiro: Forense, 1983. p. 210.
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espaco comum, demanda a chancela da assembleia geral'®!. Da mesma forma, os atos de
inovacdo, entendidos como aqueles que modificam a coisa comum, em carater permanente, ou
que afetam a forma, a substancia e seu destino®?,

As atribuicbes do sindico estdo descritas, de forma exemplificativa, no art. 1.348
do CC. A ele compete convocar as assembleias gerais (inciso 1), representar o condominio
edilicio extrajudicial e judicialmente (inciso II), comunicar a assembleia geral sobre a
existéncia de procedimento extrajudicial e judicial de interesse do condominio edilicio (inciso
[11), cumprir os atos normativos do condominio edilicio (inciso 1V), tomar as medidas
necessarias para proteger 0s espagos comuns e prover 0S Servigos necessarios aos ocupantes
(inciso V), elaborar a previsdo orcamentéria a ser aprovada pela assembleia geral (inciso V1),
cobrar as cotas condominiais e aplicar as multas simples por infracdo as normas do
condominio edilicio (inciso VII), prestar contas a assembleia geral (inciso VIII) e realizar o
seguro do edificio (inciso IX). A convencgdo, sem ofender as prescri¢fes legais, pode ampliar

essa competéncia®®,

2.4.3 Composicao e escolha

Qualquer pessoa, fisica ou juridica, pode se candidatar ao cargo de sindico (art.
1.347 do CC). A convencdo, porém, pode criar restricdes para o cargo ser ocupado, por
exemplo, exclusivamente por conddminos. De todo o modo, a palavra “condémino” deve ser
interpretada com a abrangéncia dada pelo art. 1.334, 82° do CC, para abarcar o0s
compromissarios-compradores e 0s cessionarios de direitos relativos as unidades autbnomas
que tenham tomado posse do imével com ciéncia do condominio edilicio®®.

O sindico é escolhido, necessariamente, por eleicdo realizada em uma assembleia
geral'® que decide pela maioria relativa dos condominos. A aceitagdo da nomeagdo de
sindico, ao contrario do que estabelece a Lei das S.A., ndo precisa ser formal e inequivoca.
Ela pode se dar de forma técita pela pratica de conduta compativel com o exercicio do cargo

que revele a concordancia do sindico com a investidurae®,

181 FRANCO, Jodo Nascimento; GONDO, Nisske. Condominio em edificios. 3. ed. S&o Paulo: Revista dos
Tribunais, 1984. p. 239-240.

182 MAXIMILIANO, Carlos. Condominio. 4. ed. Sdo Paulo: Livraria Freitas Bastos, 1956. 42 e 48.

183 PEREIRA, Caio Mério da Silva. Condominio e incorporac@es. 11. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2014. p. 106.

184 FRANCO, Jodo Nascimento. Condominio. 3. ed. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2001. p. 26.

185 MAGALHAES, Roberto Barcellos. Teoria e préatica do condominio: comentarios a lei n° 4.591, de 16 de
dezembro de 1964. 2. ed. Rio de Janeiro: José Konfino, 1970. p. 208.

18 EIZIRIK, Nelson. A lei das S.A. comentada: arts. 121 a 188. Sdo Paulo: Quartier Latin, 2011. v. 2. p. 330.
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2.4.4 Duracéo e término da gestao

A gestdo do sindico ndo pode superar dois anos (art. 1.347 do CC). A convencao
pode prever um prazo inferior, ou atribuir a assembleia geral a definicdo do prazo desde que
respeitado o teto legal. Na omissdo da convencdo, presume-se que a gestao terd duracao igual
a0 maximo previsto em lei'®’,

O sindico pode ser reeleito indefinidamente. Uma vez eleito, apenas pode deixar o
cargo em razdo do término do prazo fixado pela assembleia geral, de destituicdo, de rendncia
ou de anulagéo da assembleia geral ou da deliberagédo que o elegeu.

Com o encerramento do prazo do mandato eletivo, o sindico ndo deixa o cargo
automaticamente. Ele permanece nele até a escolha do préximo sindico pela assembleia geral
ou por determinacao judicial. Ndo se aceita a ideia de um condominio edilicio sem alguém
ocupando o cargo de sindico (art. 150, §4°, Lei das S.A.)%8,

A assembleia geral pode deliberar pela destituicdo pela “maioria absoluta dos seus
membros” (art. 1.349 do CC). De acordo o STJ'®, o dispositivo legal se refere aos membros
da assembleia geral, e ndo do condominio. Logo, essa maioria é calculada com base nos
conddminos presentes na assembleia geral de destituicéo.

A deliberacdo de destituicdo pode ocorrer em qualquer assembleia geral
extraordinaria. A referéncia ao 82° do art. 1.348 do CC, que ndo tem nenhuma relagdo com a
matéria, é evidentemente um equivoco do legislador*®,

O art. 1.349 do CC exige que a destituicdo seja motivada. O sindico somente pode
ser removido do cargo se for demonstrada alguma das situagdes descritas no dispositivo legal:
prética de irregularidades, falta de prestacio de contas ou administracdo inconveniente®®?,

A renlncia é uma declaracdo unilateral recepticia. Ela ndo depende de aprovacéao e
produz efeitos a partir do instante em que chega ao conhecimento do condominio edilicio®®.

Por fim, a anulacdo da assembleia geral que elegeu o sindico, ou da deliberacdo de
eleicdo, se da por meio de sentenca judicial que torna sem efeito a eleicéo.

187 FRANCO, Jodo Nascimento; GONDO, Nisske. Condominio em edificios. 3. ed. S&o Paulo: Revista dos
Tribunais, 1984. p. 114.

188 FRANCO, Jodo Nascimento. Condominio. 3. ed. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2001. p. 28.

189 BRASIL. STJ. Recurso especial n° 1.266.016/DF, Rel. Ministro Paulo de Tarso Sanseverino, Terceira Turma, j.
18 dez. 2014.

190 VIANA, Marco Aurelio S. Manual do condominio edilicio: arts. 1.331 a 1.358 do Cddigo Civil. Rio de
Janeiro: Forense, 2009. p. 121.

191 TARTUCE, Flavio. Direito civil: direito das coisas. 13. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2021. v. 4. p. 448.

192 EIZIRIK, Nelson. A lei das S.A. comentada: arts. 121 a 188. Sdo Paulo: Quartier Latin, 2011. v. 2. p. 338.
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Na hipdtese de vacancia do 6rgdo executivo, caso o sindico ndo tenha convocado
uma assembleia geral para elei¢cdo de um substituto antes da desocupacdo do cargo, competira
ao conselho ou a qualquer condémino convocar a assembleia geral para eleicdo do novo
sindico (art. 150, 82°, da Lei das S.A.).

2.4.5 Particularidades da multipropriedade em condominio edilicio

O condominio edilicio com wunidades em regime de condominio em
multipropriedade €é necessariamente gerido por um administrador profissional com a
atribuicdo de gerir os espagos comuns e as unidades autdnomas em multipropriedade (art.
1.358-R do CC).

O dispositivo legal ndo fornece elementos para conceituar o administrador
profissional. Nesse vacuo legislativo, podem ser enquadrados nessa categoria 0S
administradores com inscricdo no Conselho Regional de Administracdo, que é o 6rgéo

responsavel pela fiscalizacio da atividade de administracio®®2.

2.5 ORGAOS AUXILIARES

Além dos 6rgdos obrigatorios, o condominio edilicio pode contar com 06rgaos
auxiliares facultativos. O subsindico e o conselho fiscal estdo previstos em lei, mas outros

podem ser criados pelos condéminos.

25.1 Conselho fiscal

O arcabouco legal da administracdo da propriedade horizontal, a partir da Lei n°
4.591/64, passou a contemplar um 6rgéo auxiliar denominado conselho. Na Lei n® 4.591/64,
foi previsto um conselho consultivo com a misséo de prestar assisténcia ao sindico por meio
de opinides sobre atos de administracdo (art. 23 da Lei n® 4.591/64). O CC alterou o nome do
6rgéo para conselho fiscal e adequou sua principal atribui¢do para a concessao de parecer ndo
vinculativo das contas do sindico (art. 1.356 do CC). O legislador do CC né&o alterou a
estrutura organica do condominio edilicio, apenas conferiu outro nome e outra roupagem a

esse orgao auxiliar.

198 OLIVEIRA, Carlos E. Elias de; COSTA-NETO, Jodo. Direito Civil. 2. ed. Rio de Janeiro: Forense,
2023. p. 1.110.
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O conselho fiscal continua sendo um érgdo colegiado formado por trés membros
que, em regra, atuam sem remuneracéo, e sdo eleitos pela assembleia geral. Por outro lado, o

194

conselho consultivo era obrigatorio'® e seus membros deveriam ser conddminos®®®. Ja o

conselho fiscal é facultativo®®

e qualquer pessoa pode compor o 6rgao, tendo em vista que o
CC substituiu a expressdo “condomino” por “membros” %7, Salvo se existir restricdo na
convencédo, em razdo da auséncia de vedacgéo legal, nada impede a eleicdo de uma pessoa
juridica para o cargo de conselheiro.

A convencdo pode fixar outras atribuicbes ao conselho fiscal'®®. Ademais, pode
prever possibilidade de eleigdo de conselheiros suplentes que ocupario o cargo na vacancial®.
Caso a convencdo ndo preveja o cargo de conselheiro suplente, caberd aos condéminos
alterarem a convencao antes de realizar a elei¢do para esse cargo.

N&o obstante o CC seja omisso, se a assembleia geral pode destituir o sindico,
também pode destituir o conselheiro®®. Todos os administradores eleitos pela assembleia

geral estdo sujeitos a destituicdo (art. 122, inciso 1, da Lei das S.A.).

25.2 Subsindico

O sistema juridico brasileiro adota o principio da unidade sindical. N&o se admite a
existéncia de mais de um sindico para 0 mesmo condominio edilicio®®:.

Por outro lado, ele pode ser apoiado por um subsindico eleito para um mandato
eletivo ndo superior a dois anos, admitida a reeleicdo (art. 22, 86° da Lei n® 4.591/64). O
subsindico somente pode ser eleito se houver previsao do cargo na convengdo. Na omissao, 0s
conddminos precisam alterar a convencdo antes de promover a elei¢do. A assembleia geral

ndo tem competéncia para, sem respaldo na convencao, eleger um subsindico?®?.

1% FRANCO, Jodo Nascimento. Condominio. 3. ed. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2001. p. 130.

195 MAGALHAES, Roberto Barcellos. Teoria e prética do condominio: comentérios & lei n° 4.591, de 16 de
dezembro de 1964. 2. ed. Rio de Janeiro: José Konfino, 1970. p. 229.

1% OLIVEIRA, Carlos E. Elias de; COSTA-NETO, Jodo. Direito Civil. 2. ed. Rio de Janeiro: Forense,
2023. p. 1.080.

197 VIANA, Marco Aurelio S. Manual do condominio edilicio: arts. 1.331 a 1.358 do Cddigo Civil. Rio de
Janeiro: Forense, 2009. p. 122.

1% FRANCO, Jodo Nascimento; GONDO, Nisske. Condominio em edificios. 3. ed. S&o Paulo: Revista dos
Tribunais, 1984. p. 123.

1% FRANCO, Jodo Nascimento. Condominio. 3. ed. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2001. p. 134.

200 FRANCO, Jodo Nascimento; GONDO, Nisske. Condominio em edificios. 3. ed. S&o Paulo: Revista dos
Tribunais, 1984. p. 125.

201 FRANCO, Jodo Nascimento; GONDO, Nisske. Condominio em edificios. 3. ed. Sdo Paulo: Revista dos
Tribunais, 1984. p. 33.

202 FRANCO, Jodo Nascimento; GONDO, Nisske. Condominio em edificios. 3. ed. Sdo Paulo: Revista dos
Tribunais, 1984. p. 117-118.
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As atribuicBes do subsindico devem estar previstas na convengdo, mas podem ser
fixadas em assembleia geral se a convencéao for omissa. Como praxe, ele é alcado ao papel de
substituto do sindico na sua auséncia. Todavia, ele também pode ser destacado para executar
atividades cotidianas para auxiliar o sindico?®,

Por ser eleito pela assembleia geral, o subsindico responde aos conddéminos. O
sindico ndo tem nenhuma responsabilidade pelos atos praticados pelo subsindico?%,

A solucdo para os supercondominios, para contornar o principio da unidade
sindical, € a eleicdo de um subsindico para cada torre e a delegacdo de poderes a ele para gerir
a torre. O sindico, nessa estrutura, permanece como representante legal do condominio
edilicio e responsavel pela gestdo das areas comuns a todos 0s condéminos, assim como pela

resolucdo dos problemas que extrapolam uma Unica torre.

2.5.3 Orgaos complementares

A lei ndo estabelece a possibilidade de os conddéminos gestarem 06rgaos
administrativos. Todavia, por inexistir vedacdo, a convengdo pode criar ou permitir que a
assembleia geral crie e defina as atribuicdes de 6rgdos complementares de carater permanente
ou temporario®®. Os exemplos mais corriqueiros sdo as comissdes para avaliar contas,

fiscalizar obras ou rever o regimento interno®®,

28 FRANCO, Jodo Nascimento. Condominio. 3. ed. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2001. p. 48.

204 MAGALHAES, Roberto Barcellos. Teoria e préatica do condominio: comentarios a lei n° 4,591, de 16 de
dezembro de 1964. 2. ed. Rio de Janeiro: José Konfino, 1970. p. 227.

205 FRANCA, Rubens Limongi. Manual pratico do condominio. Rio de Janeiro: Forense, 1989. p. 37.

206 FRANCO, Jodo Nascimento. Condominio. 3. ed. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2001. p. 20.
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3 NORMATIZACAO

O direito real de propriedade € considerado pleno por ser aquele que retne o maior
namero de faculdades, sendo elas, pelo disposto no art. 1.228, caput, do CC, usar, gozar,
dispor e reaver a coisa. Por serem faculdades, o proprietario as exerce de forma livre e
autbnoma, sem que os demais membros da coletividade possam interferir, desde que o
complexo de deveres inerentes ao direito de propriedade seja cumprido. Em linhas gerais,
usar significa extrair da coisa vantagens para suprir necessidades prdprias e fruir pode ser
entendido como impulsionar uma atividade voltada a perceber frutos. Dispor designa deslocar
0 bem objeto do direito da sua titularidade para a de outro sujeito. Por fim, reaver € o poder de
buscar a coisa de quem a detém indevidamente?®’.

Essas faculdades convivem com deveres que formam um circulo de compressao.
Esses deveres ndo mutilam o direito, mas geram uma presséo que o neutraliza parcialmente.
No instante em que a barreira é removida, o direito retorna a sua extensao anterior em
decorréncia do fendmeno da elasticidade da propriedade®®.

O direito de propriedade, portanto, possui um conteldo positivo e um negativo. O
primeiro corresponde as faculdades e o UGltimo aos limites impostos pela ordem juridica por
meio da fixacdo de deveres?®. Esses deveres podem nascer da lei ou da vontade do
particular?’®. Quando estdo previstos em ato normativo legal ou equiparado, tais como
decretos do poder executivo, os deveres sao denominados limitagdes. Quando tém origem em
negdcio juridico, como uma deliberacéo assemblear, sdo chamados de restrigdes®!™.

As limitagdes formam o contetdo do direito real de propriedade e compdem a sua
estrutura®'?, Ja as restricdes, quando nio decorrentes de previsdo legal, recaem sobre o
exercicio do direito de propriedade, e ndo sobre o conteudo, e se ddo no plano do direito das
obrigacdes?®?.

207 PENTEADO, Luciano de Camargo. Direito das coisas. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2008. p. 151-159.

208 TRABUCCHI, Alberto. Instituzioni di diritto civile. 44. ed. Padova: Cedam, 2009. p. 556.

209 GOMES, Orlando. Direito reais. 8. ed. Rio de Janeiro: Forense, 1983. p. 87.

210 PEREIRA, Lafayette Rodrigues. Direitos das coisas: adaptacdo ao codigo civil. 5. ed. Rio de Janeiro: Freitas
Bastos, 1943. v. 1. p. 99.

211 PENTEADO, Luciano de Camargo. Direito das coisas. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2008. p. 168-169.

212 pPENTEADO, Luciano de Camargo. Direito das coisas. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2008. p. 223.

213 PONTES DE MIRANDA, Francisco Cavalcanti Tratado de direito predial. 2. ed. Rio de Janeiro: José
Konfino, 1953. v. 2. p. 209.
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3.1 LIMITACOES A PROPRIEDADE NO CONDOMINIO EDILICIO

As limitaces ao direito de propriedade podem tutelar interesses publicos. Nesse
caso, ndo sdo estabelecidos vinculos juridicos e ha uma imposicéo unilateral de sacrificio ao
particular em prol de um bem-estar coletivo. Por outro lado, as limitagdes igualmente se
prestam a proteger interesses privados pela criagdo de relagBes juridicas que vinculam
particulares para permitir uma convivéncia harménica?'.

Nos préximos capitulos, serdo analisadas as limitacbes previstas no direito de
vizinhanga e as especificas do regime do condominio edilicio. Essas limitacdes ostentam

natureza cogente e sdo inalteraveis pela vontade dos particulares?!®,

3.1.1 Direito de vizinhanca

Os imoveis sao fragmentos do solo que adquirem individualidade. Mesmo quando
h& uma separacdo fisica, permanece uma relacdo de continuidade, coesdo e dependéncia entre
0s imoveis com potencial de gerar uma crise entre 0s proprietarios que se materializa na
tensdo entre o direito de utilizar a coisa e o direito de repelir atos prejudiciais a esse exercicio.
O simples uso do imdvel pode provocar incomodos e prejuizos aos vizinhos?!®,

As relacbes de vizinhanca exigem a criacdo de regras para 0 exercicio das
faculdades atribuidas a proprietarios confinantes que formam o direito de vizinhanca. Elas ndo
se confundem com as serviddes que s&o direitos reais sobre coisa alheia que surgem por meio
de ato de vontade e registro no oficio de registro de imdveis e provocam um beneficio para
alguém em detrimento de uma desvantagem a outrem?’. Os direitos e deveres originados das
relacBes de vizinhancga recaem automaticamente sobre quem ostenta a posicao de proprietario
ou possuidor?8,

O conceito de vizinho, do ponto de vista juridico, é aquele que pode afetar ou ser
afetado pelo exercicio das faculdades inerentes ao direito de propriedade, ainda que néo esteja

préximo. A ideia é relacional e pressupde um potencial de impacto reciproco®'®.

214 DINIZ, Maria Helena. Curso de direito civil brasileiro: direito das coisas. 37. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2023.
v. 4. p. 305.

215 GOMES, Orlando. Direito reais. 8. ed. Rio de Janeiro: Forense, 1983. p. 211.

216 AVVAD, Pedro Elias. Incorporac@es imobiliarias e condominio. 2. ed. Rio de Janeiro: Renovar, 2009. p. 135-136.

21 GONCALVEZ, Carlos Roberto. Direito civil brasileiro. 3. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2008. v. 5. p. 325.

218 TRABUCCHI, Alberto. Instituzioni di diritto civile. 44. ed. Padova: Cedam, 2009. p. 561.

219 PENTEADO, Luciano de Camargo. Direito das coisas. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2008. p. 320-321.
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3.1.1.1  Conflito de vizinhanca

O direito de propriedade possui duas facetas do ponto de vista das faculdades: na
interna, o proprietario pode exercer o seu direito para qualquer atividade licita e, na externa,
ele pode repelir os atos de terceiros que restrinjam as vantagens. Esses dois aspectos formam
uma unidade e o conflito entre eles constitui a crise da teoria da propriedade que é chamada
de conflito de vizinhanga®?°. Esse conflito ocorre quando ha um uso anormal da propriedade
provocado por interferéncia prejudicial a seguranca, ao sossego ou a saude (art. 1.277, caput,
do CC).

Na sua formacdo contemporanea, a interferéncia prejudicial € identificada a partir
de duas classificacdes: (i) atos necessarios e ndo necessarios e (ii) esfera interna e esfera
externa da propriedade. Os atos necessarios sdo aqueles relacionados a sobrevivéncia do
individuo e a um padrdo de comportamento considerado, do ponto de vista social, histérico e
geogréfico, como essenciais a um modo de vida estavel. Somente 0s atos ndo necessarios,
definidos por exclusdo, podem ensejar um conflito de vizinhanca. Ainda que o ato nédo seja
necessario, a violacdo ao direito de vizinhanca depende também do atingimento da esfera
interna da propriedade constituida por elementos intrinsecos que guardam conexao com a
extracdo das utilidades da coisa. A esfera externa, composta por elementos extrinsecos da
coisa projetados no ambiente social, tais como o valor de mercado, ndo merecem a tutela do
direito de vizinhanca e sdo protegidos por outros mecanismos, como a responsabilidade
civil?!,

Partindo desses elementos, o conflito de vizinhanga pode ser definido como a
interferéncia prejudicial causada por ato ndo necessario de um proprietario de imdvel que
impacta a esfera interna da propriedade vizinha e turba a satde, 0 sossego ou a seguranga?2.

A interferéncia a saude atinge as func@es bioldgicas, tanto fisica como psiquica. A
interferéncia ao sossego ocorre quando o direito de viver em relativa tranquilidade é
impactado. Por fim, a interferéncia a seguranca € aquela que compromete a estabilidade do
prédio ou a incolumidade dos moradores. Esses trés elementos formam um rol exaustivo que

ndo comporta interpretacdo extensiva, de forma que, se alguma interferéncia ndo repercutir

220 DANTAS, F. C. de San Tiago. O conflito de vizinhanca e sua composic&o. 2. ed. Rio de Janeiro: Forense,
1972. p. 16-20.

221 PENTEADO, Luciano de Camargo. Direito das coisas. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2008. p. 337-341.

222 PENTEADO, Luciano de Camargo. Direito das coisas. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2008. p. 342-343.
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em algum dos trés “S”, ela ndo sera considerada um conflito de vizinhanga tutelado pelo
direito de vizinhanga??,

A protecdo dos direitos de vizinhanca independe da verificacdo dos caracteres da
responsabilidade civil??*, O art. 1.277 do CC, ao invés de focar na conduta, mirou nas
consequéncias, 0 que tornou o conceito de ilicitude irrelevante para a caracterizagdo do uso
anormal da propriedade??. Sendo assim, a interferéncia prejudicial ndo pressupde um abuso
de direito, que é modalidade de ato ilicito. Existem situaces em que o proprietario ou
possuidor, apesar de respeitar a finalidade econémica e social, agir de boa-fé e zelar pelos
bons costumes, causa uma interferéncia prejudicial que pode ser objeto de uma tutela

jurisdicional??®,

3.1.1.2  Composicao do conflito

Rui Geraldo Camargo Viana??’ aponta que o direito de vizinhanga, no CC, inovou
por trazer “forte énfase no sopesamento das vantagens e desvantagens sociais no modo como
esteja sendo utilizado este ou aquele imdvel”. Na atual sistematica, os conflitos sdo analisados
do ponto de vista dos interesses coletivos, e ndo mais da 6tica exclusiva do vizinho que se diz
importunado.

Na composicao do conflito de vizinhanca, o critério da normalidade atua como uma
ferramenta de cotejo entre os direitos dos proprietarios em conflito para garantir a sua
coexisténcia. O seu objetivo é aferir se 0 que estd fora de um padrdo esperado é o ato
praticado ou a reclamacdo do ofendido. Nesse exercicio, pouco importam as caracteristicas
particulares do proprietario ou do possuidor. O foco recai sobre uma pessoa média hipotética
considerando as caracteristicas da coletividade em que esté situada®?®.

O paragrafo Unico do art. 1.277 do CC arrola alguns critérios que orientam a

atividade do intérprete na missdo de enquadrar o uso como normal ou anormal. S&o eles a

22 CASSETARI, Christiano; ROSENVALD, Nelson. Curso de direito civil: reais. 19. ed. Sdo Paulo:
JusPodivm, 2023. v. 5. p. 770-771.

224 ASCENCAO, José de Oliveira. Direitos civis reais. 4. ed. Coimbra: Limitada, 1983. p. 244.

225 MEIRELLES, Hely Lopes. Direito de construir. 3. ed. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 1979. p. 16-17.

226 PENTEADO, Luciano de Camargo. Direito das coisas. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2008. p. 324.

227 \VIANA, Rui Geraldo de Camargo. Os direitos reais no Cédigo Civil Brasileiro. In: JUNQUEIRA DE
AZEVEDO, Antonio; TORRES, Heleno Taveira; CARBONE, Paolo (org.). Principios do novo codigo civil
brasileiro e outros temas: homenagem a Tullio Ascarelli. 2. ed. Sdo Paulo: Quartier Latin, 2010. p. 621.

228 DANTAS, F. C. de San Tiago. O conflito de vizinhanca e sua composicéo. 2. ed. Rio de Janeiro: Forense,
1972. p. 276.
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natureza da utilizacdo, a localizacdo do prédio e os limites ordinérios de tolerancia da

vizinhanca.

3.1.1.3  Aplicacdo do direito de vizinhanca no condominio edilicio

O proprietario de uma unidade privativa em condominio edilicio possui 0S mesmos
direitos e deveres do proprietario de uma casa e, em relacdo aos demais ocupantes da
edificacdo, pode ser enquadrado no conceito de vizinho. Consequentemente, as normas gerais
de direito de vizinhanga se aplicam ao condominio edilicio, como sugere o art. 1.336, inciso
IV, do CC, que veda o uso da propriedade exclusiva “de maneira prejudicial ao sossego,
salubridade e seguranca dos possuidores”, ou seja, proibe interferéncias prejudiciais tendo
como alvo 0os mesmos bens juridicos da clausula geral do direito de vizinhanca.

Na verdade, como as unidades privativas estdo localizadas dentro do mesmo
edificio, de forma justaposta, tanto no sentido horizontal, como no vertical, a regulacdo do
conflito de vizinhanca ganha especial relevancia®?®. Porém, o conflito de vizinhanca, no
condominio edilicio, se verifica apenas quando ha interferéncia de uma unidade privativa em
relagdo a outra. As discussdes sobre o uso da area comum, local em que ha uma efetiva
comunhdo, sdo tratadas pelas normas do condominio voluntario complementarmente as

230

normas especificas sobre o tema". Isso porque as disputas envolvendo pessoas ligadas por

vinculos juridicos estdo fora do escopo de protecdo dos direitos de vizinhanga?:.

3.1.2 Deveres legais especificos do condominio edilicio

O art. 1.336 do CC arrola os deveres fundamentais dos condéminos que ndo podem
ser mitigados pela convencdo®32. Eles foram estruturados em dois blocos. No inciso I, ha um
dever positivo de carater financeiro. Nos demais incisos (Il a 1V), estdo os deveres

negativos®3,

229 MAXIMILIANO, Carlos. Condominio. 4. ed. Sdo Paulo: Livraria Freitas Bastos, 1956. p. 113-114.

230 WVENOSA, Silvio de Salvo. Cdédigo civil comentado: direito das coisas, posse, direitos reais, propriedade,
artigos 1.196 a 1.368. Coordenador Alvaro Villaca Azevedo. S&o Paulo: Atlas, 2003. p. 451.

231 DANTAS, F. C. de San Tiago. O conflito de vizinhanca e sua composic&o. 2. ed. Rio de Janeiro: Forense,
1972. p. 20-21.

232 PELUSO, Cezar (org.). Cddigo Civil comentado: doutrina e jurisprudéncia. 16. ed. Sdo Paulo: Manole,
2022. p. 1.293.

233 FACHIN, Luiz Edson. Comentarios ao Cédigo Civil: parte especial - do direito das coisas. Coordenador
Antonio Junqueira de Azevedo. Sdo Paulo: Saraiva, 2003. v. 15.p. 252.
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3.1.2.1  Dever positivo

O dever de pagar as despesas comuns é um dos mais importantes, uma vez que 0
condominio edilicio depende, essencialmente, das contribuicbes dos conddminos para
suportar as suas despesas. A arrecadacdo € calculada, salvo disposicao diversa na convencéo,
pela fracdo ideal da unidade privativa.

Essas despesas podem ser classificadas em ordindrias, que sdo aquelas rotineiras de
administracdo e constantes no orcamento anual, e as extraordinarias, que Sao as nao previstas
pela assembleia geral®*. As despesas exclusivas ndo entram no rateio e sio suportadas
exclusivamente por quem se aproveita delas. O consumo de &gua e gas, quando contratado
pelo edificio sem medicdo individualizada, é uma despesa comum dividida nos termos da
convencdo. A partir do momento em que sdo instalados equipamentos de individualizacéo, o
consumo de cada unidade sai do rateio e se torna uma despesa exclusiva a ser paga
diretamente pelo conddmino gerador da despesa®®.

Esse dever de pagar as despesas condominiais tem natureza propter rem por ter
como fundamento a titularidade de um direito real sobre a unidade privativa. Ela se vincula ao
imével, de forma que a transmissdo do direito real de propriedade sobre a unidade privativa
acarreta, de forma automatica, a transmissdo da obrigacdo de pagar o débito condominial
independentemente da data do fato gerador da obrigacdo?%. O art. 1.345 do CC positivou essa
regra ao estabelecer que o adquirente responde pela divida do alienante, inclusive pelos
encargos de mora.

A contribuicdo condominial nem sempre é do proprietario. O STJ%’ firmou uma
tese de que a relacdo juridica material é o elemento definidor da responsabilidade de
pagamento das cotas condominiais quando é celebrado um compromisso de compra e venda.

A partir da imissdo do compromissario-comprador na posse do imdvel, desde que o

23 FRANCO, Jodo Nascimento; GONDO, Nisske. Condominio em edificios. 3. ed. S&o Paulo: Revista dos
Tribunais, 1984. p. 158-159.

235 PELUSO, Cezar (org.). Cddigo Civil comentado: doutrina e jurisprudéncia. 16. ed. Sdo Paulo: Manole,
2022. p. 1.293.

2% PENTEADO, Luciano de Camargo. Direito das coisas. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2008. p. 115-116.

237 Tema 886 do STJ: “a) O que define a responsabilidade pelo pagamento das obrigacdes condominiais no é o
registro do compromisso de venda e compra, mas a relagao juridica material com o imével, representada pela
imissdo na posse pelo promissario comprador e pela ciéncia inequivoca do Condominio acerca da transacao;
b) Havendo compromisso de compra e venda nao levado a registro, a responsabilidade pelas despesas de
condominio pode recair tanto sobre o promitente vendedor quanto sobre o promissario comprador,
dependendo das circunstancias de cada caso concreto; c) Se restar comprovado: (i) que o promissario
comprador imitira-se na posse; e (ii) o Condominio teve ciéncia inequivoca da transagdo, afasta-se a
legitimidade passiva do promitente vendedor para responder por despesas condominiais relativas a periodo
em que a posse foi exercida pelo promissario comprador.”



63

condominio edilicio tenha ciéncia da transacdo, a cobranga ndo pode ser direcionada ao
compromitente-vendedor. Esse entendimento é coerente com o julgado sobre o direito de voto
estudado na subsecéo 2.3.2.

A responsabilidade do proprietario, conforme o STJ?8, também é afastada quando o
imével é alienado fiduciariamente. Partindo de uma interpretacdo gramatical do art. 27, §8°,
da Lei n° 9.514/94, o STJ decidiu que o credor fiduciério, que recebe o imével com a
finalidade de garantir uma divida e o titulariza de forma afetada a esse propdsito, passa a ser
obrigado a pagar as despesas condominiais somente quando ocorre a conjugacdo de dois
eventos: a consolidacdo da propriedade e o ingresso do credor fiduciério na posse do imével.
Ateé 14, de acordo com o STJ, o credor fiduciério ndo pode ser demandado pelo condominio
edilicio.

Consequentemente, como STJ?® entende ndo ser possivel a penhora de bens de
quem ndo componha o polo passivo da demanda judicial de crédito condominial, enquanto 0s
dois eventos ndo ocorrem, a propriedade imobiliria fica impedida de ser penhorada. O
condominio edilicio pode apenas penhorar os direitos do devedor fiduciante, o que, em muitos
casos, inviabiliza o recebimento do crédito, notadamente quando a divida de financiamento do
devedor fiduciante é proxima ou superior ao valor do imdvel e ele ndo possui outros bens para
satisfazer suas obrigagoes.

O STJ*9 alterou seu posicionamento em julgado recente sinalizando uma tentativa
de corrigir essa distorcdo. Nessa decisdo, a corte superior admitiu que, caso o devedor
fiduciante e o credor fiduciario deixem de arrecadar as cotas, a melhor solucdo é permitir a
citacdo do credor fiduciario para que a obrigacdo propter rem recaia sobre a coisa, uma vez
que o credor fiduciario tem o dever de diligenciar para que as cotas condominiais sejam pagas

e pode recuperar do devedor fiduciante eventuais valores gastos em regresso.
3.1.2.2  Deveres negativos
O inciso Il do art. 1.336 do CC impede que o condémino gere qualquer tipo de

impacto negativo na edificacdo durante a realizacdo de obras. O sindico possui um papel

essencial nesse controle e sua atuacéo deve se pautar pela NBR 16.280 criada pela ABNT que

238 BRASIL. STJ. Recurso especial n® 1.696.038/SP, Rel. Ricardo Villas Boas Cueva, Terceira Turma, j. 28
ago. 2018.

239 BRASIL. STJ. Agravo interno no recurso especial n® 1654813/SP, Rel. Nancy Andrighi, Terceira Turma, j. 29
jun. 2020.

240 BRASIL. STJ. Recurso especial n° 2.059.278, Rel. Marco Buzzi, Rel. para acérddo Raul Aradjo, Quarta
Turma, j. 23 mai. 2023.
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criou um sistema de gestdo de reformas em edificio com a definicdo de procedimentos a
serem observados antes, durante e depois da execucao da obra.

As normas da ABNT, entidade privada sem fins lucrativos, reconhecida como de
utilidade publica pela Lei n° 4.150/62, ndo ostenta natureza juridica de lei. De todo o modo,
na auséncia de previsdo legal, essas normas sdo utilizadas como pardmetro técnico para a
solucéo de litigios, o que justifica a sua observancia?!.

O inciso 111 do art. 1.336 do CC proibe que o condémino modique a fachada que é
formada pelas quatro faces do prédio da edificacdo. Também esta impedido de alterar as
esquadrias e partes externas, como as janelas e os guarda-corpos. Essa intervencdo somente
pode ocorrer com a anuéncia de todos os conddminos (art. 10, §2°, da Lei n°® 4.591/64).

Essa regra tem como objetivo preservar estética da edificacdo e é direcionada aos
conddéminos, e ndo ao condominio edilicio. Este pode executar intervengdes na fachada,
principalmente voltadas a sua manutencdo, salvo se a obra tiver como escopo inovagdo
entendida como a obra que modifica substancialmente o visual da edificagdo®*.

A proibicdo de os condéminos alterarem a fachada admite mitigacéo, notadamente
guando a obra nédo afetar a harmonia arquitetdnica do edificio. H4 um certo consenso sobre a
possibilidade de fechamento das varandas das unidades privativas com vidros translicidos e
de colocacdo de redes de protecdo desde que respeitada a padronizacdo definida pela
assembleia geral®*3,

Essa norma, apesar da omissdo legal, se aplica as partes comuns localizadas no
interior da edificacdo, uma vez que a preservacao da estética interna também é de interesse
dos conddminos. O conddmino ndo pode modificar a cor e a forma do hall ou das portas de
entrada. Essa conclusdo é reforcada pelo veto presidencial do paragrafo Unico do art. 19 da
Lei 4.591/64 que permitia aos condéminos modificar as partes externas de sua unidade®*,

Por outro lado, admite-se que os proprietarios de um determinado andar decidam,
em conjunto, executar alteracdes no hall e nas portas de entrada. A mudanca de andar provoca
uma ruptura da continuidade arquitetdnica interna que autoriza a reducdo do grupo que deve

autorizar a obra aos proprietarios do andar?*®.

241 Em Séo Paulo, existem diversos julgados referenciando a NBR 16.280, como no BRASIL. TJSP. Apelagéo
civel n° 1020881-96.2019.8.26.0007, Rel. Sergio Alfieri, 272 Camara de Direito Privado, j. 05 set. 2023; e
BRASIL. TJSP. Apelacdo civel n°® 1120444-12.2018.8.26.0100, Rel. Melo Bueno, 35% Camara de Direito
Privado, j. 22 jun. 2020.

2822 CASSETARI, Christiano; ROSENVALD, Nelson. Curso de direito civil: reais. 19. ed. Séo Paulo:
JusPodivm, 2023. v. 5. p. 872-873.

23 TARTUCE, Flavio. Direito civil: direito das coisas. 13. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2021. v. 4. p. 425.

24 PEREIRA, Caio Mario da Silva. Condominio e incorporacges. 11. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2014. p. 119.

245 PEREIRA, Caio Mario da Silva. Condominio e incorporac@es. 11. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2014. p. 127.
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Por fim, o inciso IV do art. 1.336 do CC impGe ao conddémino o dever de respeitar
a destinacédo da edificacdo definida pelos conddminos e reproduz a regra matriz dos direitos

de vizinhanca de proibicdo do uso anormal da propriedade.

3.2 RESTRICOES A PROPRIEDADE NO CONDOMINIO EDILICIO

O ato juridico é uma fonte formal do direito nascida de uma manifestacdo de
vontade de um grupo social, de um agrupamento reduzido ou mesmo de um individuo. Caio
Mario da Silva Pereira?*® propde uma classificacido do ato juridico em ato-condigdo, ato
jurisdicional, ato subjetivo e ato-regra. O ato-condi¢cdo emana de um 6rgéo publico e coloca o
individuo em uma determinada situacdo juridica, como na nomeacdo de alguém para um
cargo publico. O ato jurisdicional é fruto do poder judiciario. JA 0 ato subjetivo é uma
declaracdo de vontade, unilateral ou bilateral, voltada a produzir efeitos entre as partes
declarantes, como o contrato. Por fim, o ato-regra € comando geral destinado a regrar o
comportamento individual com forca obrigatdria que ndo se restringe a quem o produziu.

A lei é a principal representacdo do ato-regra por possuir um alcance geral e
obrigar a todos independentemente de aceitagdo. Porém, existem outros polos que produzem
atos-regra, que vinculam um agrupamento reduzido, e sdo chamados de estatutos?*’.

O condominio edilicio é um desses polos que possui autorizacdo legal para criar
um microssistema com carater estatutdrio no ambito da autonomia privada. Essas normas
veiculam restricdes ao direito de propriedade que comprimem o exercicio desse direito e se
diferenciam do contrato, um ato-subjetivo, por produzir efeitos sobre pessoas que néo

participaram do negécio juridico®®,.

3.2.1 Natureza estatutaria das normas produzidas no condominio edilicio

O caréter estatutario da convencéo esta previsto no art. 1.333 do CC que estabelece
dois graus de eficacia. Com a aprovacgdo de 2/3 das fracGes ideais, atinge-se o primeiro grau
que alcanca os titulares de direitos reais sobre a unidade privativa, como proprietarios,
compromissarios-compradores com titulo registrado na matricula e usufrutuérios; os titulares

de direitos obrigacionais, como os compromissarios-compradores de titulo sem registro na

246 PEREIRA, Caio Mario da Silva. InstituicGes de direito civil. 19. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2001. v. 1. p. 38-41.
247 PEREIRA, Caio Mario da Silva. Condominio e incorporagcdes. 11. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2014. p. 99.
248 RODRIGUES, Silvio. Direito civil. 28. ed. Sao Paulo: Saraiva, 2006. v. 5. p. 215-216.
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matricula e cessionarios desse direito; os possuidores, incluindo o possuidor direto e o
indireto quando h& desmembramento da posse, como na locacdo e no comodato; e 0s
detentores, que sdo aqueles que possuem uma posse juridicamente desqualificada por
expressa previsdo legal. Dentre os que possuem uma posse desqualificada, estdo o famulo da
posse que é aquele que estd com a coisa em nome de outrem em uma relacéo de dependéncia
(art. 1.198 do CC), como 0s empregados, assim como 0 que detém uma coisa por mera
permissao (consentimento prévio) ou tolerancia (consentimento tacito posterior) (art. 1.208 do
CC), como 0s visitantes e os prestadores?4°,
Portanto, com a aprovacao da conven¢do, nenhuma pessoa que ingresse no edificio,
a qualquer titulo, escapa dos efeitos desse ato normativo. Essa é a posicdo de Caio Mério da
Silva Pereira®®, extraida do art. 9°, 82°, da Lei n° 4.591/64, que continua valida considerando
gue o CC manteve a regra no art. 1.333 do CC com uma mera substituicdo da expressdo
“qualquer ocupante” por “quantos sobre elas tenham posse ou detencao”:
A Convencdo, como direito de uma comunidade, aplica-se ainda como forca
obrigatéria a quantos venham, posteriormente, integra-la, como os adquirentes de
direito ou sub-rogatarios naqueles que pertenciam aos originrios condéminos (art.
18 da Lei n. 4.591, na redacéo advinda do Decreto-lei n. 981, de 21 de outubro de
1969.
Mais ainda: a Convencao obriga a quaisquer ocupantes (art. 9°, §2°), e nesta palavra
o legislador designou os que o sejam em carater eventual. Assim € que a normacao
privada, decorrente da Convencdo, pode ser invocada contra qualquer pessoa que,

ainda transitoriamente, ocupe qualquer parte do edificio. E por essa razo que o
visitante ndo pode se esquivar da observancia das normas vigentes.

Em um segundo momento, com o registro no oficio de registro de imdveis, a
eficacia da convencdo se amplia para terceiros que sdo aqueles que ndo ostentam alguma das
posicdes juridicas do primeiro grau®®l. Como o primeiro grau abrange a totalidade das pessoas
que entram no edificio, o segundo grau de eficacia é relevante, do ponto de vista pratico,
apenas para questdes de representacio?®2,

Essa potencialidade da convencdo ter um segundo grau de eficacia € o que a
diferencia dos demais atos normativos. O regimento interno, salvo quando compbe a
convencao, e as deliberagdes assembleares, em razdo do principio da legalidade, ndo podem

ingressar no félio real e atingir essa condicéo.

249 OLIVEIRA, Carlos E. Elias de; COSTA-NETO, Jodo. Direito Civil. 2. ed. Rio de Janeiro: Forense,
2023. p. 1.245-1.246.

250 PEREIRA, Caio Mario da Silva. Condominio e incorporagfes. 11. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2014. p. 102-103.

21 FACHIN, Luiz Edson. Comentarios ao Cédigo Civil: parte especial - do direito das coisas. Coordenador
Antonio Junqueira de Azevedo. S8o Paulo: Saraiva, 2003. v. 15. p. 238.

252 AVVAD, Pedro Elias. Incorporag@es imobiliarias e condominio. 2. ed. Rio de Janeiro: Renovar, 2009. p. 167.
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Todavia, o regimento interno e as deliberagfes assembleares que veiculam normas
tém uma eficdcia equivalente aquela conferida a convencdo ndo registrada. O regimento

253 assim

interno, a partir da sua criacdo, atinge qualquer pessoa que ingresse na edificacao
como a norma produzida por deliberacdo assemblear esparsa®*. Dentro da edificacdo, toda a
norma criada pelos 6rgaos do condominio edilicio, incluindo aquelas produzidas pelo sindico,

vincula quem ingressa nele de forma espontanea, como ensina Caio Mario da Silva Pereira®®:

Parecerd, a primeira vista, exorbitante da natureza estatutaria da norma particular
esta extensdo, pois compreende-se que 0s coproprietarios do edificio possam
autolimitar as suas liberdades, mas que ndo possam atingir a esfera de liberdade
alheia. A questdo, porém, ndo é bem esta. Sentindo o imperativo de estatuir regras
de comportamento convenientes 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 a qualquer estranho que
penetre no seu recinto, aos quais é extensivo 0 mesmo raciocinio: ninguém é
obrigado a entrar em um edificio do qual ndo é condémino, mas, se a ali penetra,
estd adstrito & obediéncia das regras estabelecidas pelos proprietarios, cujas
restricBes ndo devem ser contrariadas.

As normas da convencgédo produzem efeitos enquanto ndo sobrevier deciséo judicial
reconhecendo algum vicio que as contamine®®. Da mesma forma, aquelas previstas no
regimento interno e produzidas pelas deliberacBes esparsas séo eficazes até pronunciamento
judicial de invalidade®’, assim como as normas criadas pelo sindico. Os efeitos também
desaparecem por deliberacdo assemblear revogando a norma ou reconhecendo a sua

invalidade?®,
3.2.2 Submissdo da norma estatutaria ao regime legal
A norma estatutaria ndo € um ato juridico perfeito que é aquele que completa todas

as etapas de sua formacdo e esta protegido pelo art. 5°, inciso XXXVI, da CF. Esse conceito

se limita a situac@es juridicas individuais, e ndo a normas gerais e abstratas®®®. Por essa razio,

253 WVENOSA, Silvio de Salvo. Cdédigo civil comentado: direito das coisas, posse, direitos reais, propriedade,
artigos 1.196 a 1.368. Coordenador Alvaro Villaca Azevedo. S&o Paulo: Atlas, 2003. p. 463.

24 LIMA, Fernando Andres Pires de; VARELA, Jodo de Matos Antunes. Cddigo civil anotado. 2. ed. Coimbra:
Coimbra, 1987. v. 3. p. 446.

2% PEREIRA, Caio Mério da Silva. Condominio e incorporagdes. 11. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2014. p. 118.

2% PEREIRA, Caio Mario da Silva. Condominio e incorporagfes. 11. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2014. p. 103-104.

257 PONTES DE MIRANDA, Francisco Cavalcanti Tratado de direito predial. 2. ed. Rio de Janeiro: José
Konfino, 1953. v. 2. p. 213.

2% FRANCO, Jodo Nascimento. Condominio. 3. ed. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2001. p. 127.

29 OLIVEIRA, Carlos E. Elias de; COSTA-NETO, Jodo. Direito Civil. 2. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2023. p. 122.
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as normas produzidas pelos condéminos ndo estdo imunes as alteracfes legislativas, como
sustenta parte da doutrina®®,

A contrério, toda norma estatutaria estd apoiada em uma norma legal, sendo o
regime legal uma situacdo juridica primaria e o estatuto uma situacdo juridica secundaria
umbilicalmente ligada a primaria. Como o regime legal estd acima do estatuto, do ponto de
vista hierarquico, a sua alteracdo impacta de forma imediata e automatica o estatuto?.

Uma lei nova incompativel com a norma estatutaria acarreta a revogacao da norma
estatutaria®®?. Pelos mesmos fundamentos, a norma estatutaria que nasce em contrariedade a
lei é nula®®3. No primeiro caso, ndo ha nulidade porque a invalidade é sempre um vicio

congénito, o que impede o reconhecimento de motivos de invalidade posteriores ao ato%,

3.2.3 Atos normativos produzidos pela assembleia geral

A deliberacdo assemblear € um negdcio juridico com potencial criador de normas
juridicas. A partir dela, nascem atos-regra no condominio edilicio. Quando os condéminos
proferem o0s seus votos e o quérum ¢é atingido, o negdcio juridico é celebrado e
instantaneamente surge a normatividade que nasce do ato volitivo. As normas se destacam do
sujeito e da vontade que as gerou e adquirem existéncia propria2®>.,

A convencdo e o regulamento interno sdo a lei interna do condominio edilicio?®®.
Esses dois atos normativos podem ser complementados por deliberagdes assembleares

esparsas.

3.2.3.1 Convencao

A convencao é o principal ato normativo do condominio edilicio e sua aprovacao e

registro marcam o encerramento da ultima etapa da formacdo do condominio edilicio

260 Nesse sentido, MALUF, Carlos Alberto Dabus; MARQUE, Marcio Antero Motta Ramos. Condominio
edilicio. 3. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2009. p. 91.

%1 REGIO, Mario Luiz Delgado. Problemas de direito intertemporal no codigo civil: doutrina &
jurisprudéncia. Sdo Paulo: Saraiva, 2004. p. 78-80.

262 | OUREIRO, Francisco Eduardo. Art. 1.196 a 1.510-E: coisas. In: PELUSO, Cezar (org.). Codigo Civil
comentado: doutrina e jurisprudéncia. 16. ed. Sdo Paulo: Manole, 2022. p. 1.285.

263 FRANCA, Erasmo Valladdo Azevedo e Novaes. Invalidade das deliberagGes de assembleia das S/A e outros
escritos sobre o tema da invalidade das deliberaces sociais. 2. ed. S&o Paulo: Malheiros, 2017. p. 112.

264 DINIZ, Maria Helena. Curso de direito civil brasileiro: teoria geral do direito civil. 26. ed. Sdo Paulo:
Saraiva, 2009. v. 1. p. 556.

265 AMARAL, Francisco. Direito civil: introducéo. 6. ed. Rio de Janeiro: Renovar, 2006. p. 382.

26 CAMPOS BATALHA, Wilson de Souza. Loteamentos e condominios. S&o Paulo: Max Limonad, 1953. v.
2. p. 382.
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denominada constituicdo. Ela tem como objetivo principal regular a relacdo entre os
conddminos por meio da fixacdo de direitos e deveres, a criagdo de limites ao exercicio do
direito de propriedade e o regramento da engrenagem administrativa e das sangdes civis?®’. O
seu registro também gera 0 nascimento do ente coletivo.

O estatuto disciplinar legal das limitagOes ao direito real de propriedade ndo pode
ser reduzido pelos conddminos, mas pode ser complementado por restricbes?®®. E na

convencao que se concentra a maior parte dos deveres e se particularizam as situagdes?®°.

3.2.3.1.1 Conteudo

A convencao de condémino possui um conteddo minimo obrigatorio fixado no art.
1.334 do CC. Além dos elementos do ato de instituicdo, a convencao deve prever 0s critérios
de arrecadacdo dos recursos para pagamento das despesas do condominio edilicio (inciso 1), a
estrutura de administracdo, a competéncia, a forma de convocacdo e 0s quéruns da assembleia
geral (inciso Il), as san¢bes para o descumprimento das normas (inciso Ill) e o regimento
interno (inciso 1V). Os conddminos podem complementar com outras disposi¢cfes no

exercicio da sua autonomia privada por expressa previsdo legal (art. 1.333 do CC).

3.2.3.1.2 Aprovacao e alteracao

A aprovacdo da convencdo pressupde uma deliberacdo assemblear, e ndo a mera
subscricdo do documento por um grupo de condéminos representativos do quérum especial.
Ndo ha como se admitir a criacdo e a alteracdo de um estatuto que afeta o direito de
propriedade e vincula pessoas que nao aderiram a ele sem que todos os interessados possam,
ao menos, participar das discussdes, manifestar sua discordancia e tentar influir no
convencimento dos demais. A realizacdo da assembleia geral somente é dispensada se todos
os condéminos assinarem a convengio?’®.

A forma escrita da convengdo é obrigatoria e sua materializacdo pode se dar por

escritura publica ou instrumento particular subscrita por titulares que representem pelo menos

%7 CHAVES, Antonio. LicOes de direito civil: direito das coisas. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 1976.
v. 3. t. 2. p. 216.

268 PEREIRA, Caio Mario da Silva. Condominio e incorporac@es. 11. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2014. p. 93-94.

29 GOMES, Orlando. Direito reais. 8. ed. Rio de Janeiro: Forense, 1983. p. 208-209.

210 FRANCO, Jodo Nascimento; GONDO, Nisske. Condominio em edificios. 3. ed. Séo Paulo: Revista dos
Tribunais, 1984. p. 62-64.
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2/3 das fragOes ideais (art. 1.333 do CC) 2’%. No caso de condominios edilicios originados de
uma incorporacdo, ela é outorgada pelo incorporador com base na minuta apresentada no
memorial de incorporagdo, nos termos do art. 32, alinea “j”, da Lei n° 4.591/64272, Nessa
hipdtese, o incorporador figura no ato como mero mandatario, j& que a convencao é um
negdcio juridico praticado por conddminos?”,

A modificacdo da convencdo depende de uma aprovagdo em assembleia geral pelo
quorum de 2/3 (art. 1.351 do CC). O dispositivo legal sugere, ao adotar a expressao “dos
conddminos”, que nessa deliberacdo o voto € contado por cabeca. Porém, como 0s votos sao
calculados, salvo previsdo diversa da convenc¢do, de forma proporcional a fracdo, e esse
critério foi adotado pelo legislador para a aprovacdo da convencdo, por uma interpretacéo
sistematica, o quérum de modificacdo é de 2/3 das fracdes ideais?’*.

Os elementos do ato de instituicdo, quando inseridos na convengdo, somente
podem ser alterados se modificado o ato de instituicdo. Por esse motivo, 0 quérum para
aprovacao dessa alteracdo é da unanimidade dos condéminos, salvo em relacdo a destinacéo
do edificio ou das unidades privativas cujo quérum foi reduzido para 2/3 a partir da Lei n°
14.405/22°7

3.2.3.1.3 Registro

Em regra, os titulos registraveis constituem, transmitem ou extinguem direitos reais
sobre imdveis. A LRP prevé também o ingresso de titulos para permitir a aquisicdo de efeitos
erga omnes. Eles ndo sdo anotados na matricula do imével, e sim no Livro n°® 3 — Registro
Auxiliar. A convencdo é um desses titulos que, nos termos do art. 1.333 do CC, adquire o

grau maximo de eficacia a partir do registro.

21 VVIANA, Marco Aurelio S. Manual do condominio edilicio: arts. 1.331 a 1.358 do Cddigo Civil. Rio de
Janeiro: Forense, 2009. p. 25.

22 MALUF, Carlos Alberto Dabus; MARQUES, Marcio Antero Motta Ramos. Condominio edilicio. 3. ed. Sdo
Paulo: Saraiva, 2009. p. 113.

23 PONTES DE MIRANDA, Francisco Cavalcanti Tratado de direito predial. 2. ed. Rio de Janeiro: José
Konfino, 1953. v. 2. p. 114.

274 |LOUREIRO, Francisco Eduardo. Art. 1.196 a 1.510-E: coisas. In: PELUSO, Cezar (org.). Cadigo Civil
comentado: doutrina e jurisprudéncia. 16. ed. S&o Paulo: Manole, 2022. p. 1.285.

275 Esse tema foi abordado na subsecdo 1.7.2.4.
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3.2.3.2  Regimento interno

O regimento interno, também chamado de regulamento interno, é um ato normativo
fruto de deliberacio assemblear?®. O seu objetivo é detalhar a convencdo para regrar, em
atencdo as peculiaridades da coletividade, o uso e o funcionamento do edificio®’’. As regras
relacionadas a horario de abertura e fechamento, protocolos para mudanga e execucdo de
obras, por exemplo, sd0 matérias cuja disciplina € objeto do regimento interno®’8.

O regimento interno € um simples ato disciplinador da conduta dos condéminos e
demais frequentadores no uso da edificagéo. Ele se limita a estabelecer regras para possibilitar
uma convivéncia harmonica, ao contrario da convencdo que estabelece direitos e deveres dos
conddminos. De todo o modo, as clausulas tipicas de convengdo equivocadamente alocadas
em um regimento interno, caso tenham sido aprovadas pelo quérum especial para aprovacéo e

modificagio da convencao, sdo validas e eficazes?’®.

3.2.3.2.1 Formalizacéo

A exigéncia legal para que a convencédo determine o regimento interno (art. 1.334,
inciso V, do CC) ndo significa que ele sempre integrara a convencdo. O regimento interno
pode estar previsto em um instrumento autbnomo para permitir modificacdes e atualizacdes
de uma forma mais simplificada®°. Para atender ao requisito legal, basta que a convencéo
discipline a forma de elaborac&o e o quérum de aprovacio do regimento interno?!,

Nada impede também que o regimento interno previsto na convencdo seja
complementado por regras supletivas previstas em instrumento particular aprovado em

assembleia geral desde que ndo contrarie o contetido previsto na convencgio??.

26 GONCALVEZ, Carlos Roberto. Direito civil brasileiro. 3. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2008. v. 5. p. 380.

21T SANTOS, Flauzilino Araljo dos. Condominios e incorporagées no registro de iméveis: teoria e préatica.
Séo Paulo: Mirante, 2012. p. 142.

218 | OPES, Jodo Batista Lopes. Condominio. 10. ed. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2008. p. 102.

219 FRANCO, Jodo Nascimento; GONDO, Nisske. Condominio em edificios. 3. ed. S&o Paulo: Revista dos
Tribunais, 1984. p. 144-145.

280 \/ILLACA AZEVEDO, Alvaro. Curso de direito civil: direito das coisas. 2. ed. Sdo Paulo: Saraiva,
2019.v. 5. p. 98.p. 97.

21 CASSETARI, Christiano; ROSENVALD, Nelson. Curso de direito civil: reais. 19. ed. Sdo Paulo:
JusPodivm, 2023. v. 5. p. 854.

282 PEREIRA, Caio Mario da Silva. Condominio e incorporag@es. 11. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2014. p. 155-156.
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3.2.3.2.2 Quérum

A partir da vigéncia da Lei n° 10.931/04, que alterou o art. 1.351 do CC para
excluir a expressdo “e do regimento interno”, o quérum de aprovacao e modificacdo desse ato
normativo passou a ser de livre escolha dos conddminos, como consta no enunciado 248 do
CJF?8, Os conddminos podem pactuar que o regimento interno sera criado ou modificado por
maioria simples ou por quérum especial?®4,

Essa flexibilidade ndo se verifica quando o regimento interno esta previsto na
propria convencdo. A CF é a lei suprema que estrutura e organiza 0s 6rgaos e contém as
normas fundamentais. Em razdo da sua importancia, ela é rigida, o que significa que sua
modificagdo ocorre mediante processos solenes, especiais e mais rigorosos®®. Mesmo que a
norma ndo possua um conteudo constitucional, ela é considerada constitucional pelo simples
fato de estar inserida no diploma constitucional?®.

Dentro do condominio edilicio, a convencdo exerce 0 mesmo papel da CF?®' e,
portanto, apresenta rigidez para ser alterada. Toda e qualquer disposi¢do da convencao, ainda
gue nao se refira as matérias arroladas no art. 1.334 do CC, exige o quérum especial 2/3 das
fragOes ideais, previsto no art. 1.351 do CC, para ser modificada. Por essa razéo, o regimento
interno inserido na convencdo requer, para ser alterado, 0 mesmo quérum de alteracdo da

convencdo, o qual é inderrogavel.

3.2.3.3  Deliberagbes assembleares esparsas

O motor normativo do condominio edilicio é a assembleia geral e a deliberacao,

como visto, é fonte de normas juridicas?®®.

As deliberacbes assembleares esparsas
complementam a convencdo e o regimento interno para formar o microssistema regulatério do

condominio edilicio.

283 Enunciado 248 do CJF: “O quérum para alteragio do regimento interno do condominio edilicio pode ser
livremente fixado na conveng¢ao.”

284 TARTUCE, Flavio. Direito civil: direito das coisas. 13. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2021. v. 4. p. 420.

285 SILVA, José Afonso. Curso de direito constitucional. 35. ed. Sdo Paulo: Malheiros, 2012. p. 45-46.

26 TAVARES, André Ramos. Curso de direito constitucional. 5. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2007. p. 64.

287 SANTOS, Flauzilino Aradjo dos. Condominios e incorporagées no registro de imoéveis: teoria e prética.
S8o Paulo: Mirante, 2012. p. 132.

288 FRANCA, Erasmo Valladdo Azevedo e Novaes. Invalidade das deliberaces de assembleia das S/A e outros
escritos sobre o tema da invalidade das deliberag@es sociais. 2. ed. S&o Paulo: Malheiros, 2017. p. 70.
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Naturalmente, se a norma criada pela deliberacdo assemblear conflitar com a
convengao ou com o regimento interno, ela sera nula por estar hierarquicamente abaixo desses

atos normativos, como sera demonstrado.

3.24 Atos normativos do sindico

Na estrutura orgénica do condominio edilicio, a assembleia geral tem um papel
similar ao poder legislativo e o sindico do poder executivo. Na sua atuagdo, o sindico nédo
pode, em regra, inovar 0 microssistema normativo do condominio edilicio, uma vez que essa
é competéncia da assembleia geral que possui o poder de deliberar®®,

Porém, existe uma hipdtese em que o sindico pode criar normas gerais e abstratas
autbnomas. Como a assembleia geral € um Orgdo quiescente, e existem situacdes que
demandam uma resposta imediata, admite-se que, em circunstancias emergenciais, o sindico
crie normas temporarias para preservar os conddminos, notadamente quando existe um
impedimento para a realizacdo do conclave. O fundamento juridico estd no poder-dever do
sindico de tutelar os interesses comuns previsto no art. 1.348, inciso Il, do CC.

As normas criadas nesse cenario produzem efeitos exclusivamente enquanto o tema
ndo for tratado pela assembleia geral e exigem a convocacdo imediata da assembleia geral
para deliberar sobre a matéria. Essa dinamica esta prevista no art. 1.436, item 1, alinea “r”, do

Codigo Civil Portugués?®

, que determina que o sindico deve intervir em todas as situacGes de
emergéncia e convocar a assembleia geral de imediato para ratificar sua atuacao.

Esse poder foi reconhecido durante a pandemia do Covid-19. A Lei 14.010/20 foi
aprovada pelo Congresso Nacional com o art. 11 que ampliava temporariamente a
competéncia do sindico para impor restricbes para limitar a circulacdo nas areas comuns e
proibir reunifes, festividades e uso de vagas de garagem por terceiros. Apesar de esse
dispositivo legal ter sido vetado, houve decisdes judiciais reconhecendo a validade das
normas restritivas criadas pelo sindico e divulgadas por meio de mensagens eletronicas e

circulares®?.

289 | OPES, Jodo Batista Lopes. Condominio. 10. ed. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2008. p. 143.

290 Art. 1.436, item 1, alinea “r”, do Codigo Civil Portugués: “Sio func¢des do administrador, além de outras que
Ihe sejam atribuidas pela assembleia:
[]
r) Intervir em todas as situac@es de urgéncia que o exijam, convocando de imediato assembleia extraordinaria
de condominos para ratificagdo da sua atuagdo.”

291 CASSETARI, Christiano; ROSENVALD, Nelson. Curso de direito civil: reais. 19. ed. Sdo Paulo:
JusPodivm, 2023. v. 5. p. 898.
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Durante a pandemia, o TISP?? chancelou a determinagéo do sindico de fechar as
areas comuns a visitantes porque a “condi¢do excepcional de pandemia demanda a tomada de
acOes rapidas e em consonancia com as diretrizes da Organizacdo Mundial da Sadde, do
Ministério da Satde e de decretos estaduais e municipais”. No mesmo periodo, o TJIRJ?®
referendou a proibicdo imposta pelo sindico para execucdo de obras ndo emergenciais em
unidades privativas com fundamento no poder do sindico de “assegurar que estes importantes
aspectos da vida condominial sejam mantidos em conformidade com a lei, a convencdo e o
regimento interno”.

O STJ?*, ao analisar um caso em que o condominio edilicio impediu o conddémino
de entrar no edificio e acessar seu escritorio durante a pandemia, reconheceu que a restricao
foi indevida por ser desproporcional tendo em vista a possibilidade de solu¢cBes menos
radicais, como a criacdo de cronograma de uso do edificio. No entanto, na decisdo, a relatora
anotou que cabe ao sindico “adotar as medidas necessarias a defesa dos interesses comuns,
ainda que isso implique restricdes proporcionais a outros direitos, como o de propriedade,
especialmente em situacdes excepcionais como na pandemia da Covid-19”.

O sindico, por ser obrigado a cumprir a convencdo, 0 regulamento interno e as
deliberagdes esparsas (art. 1.348, inciso 1V, do CC), também tem um poder regulamentador
implicito para garantir uma aplicagdo isondémica das normas assembleares. Trata-se de um
poder similar aquele atribuido ao Poder Executivo Federal (art. 84, inciso IV, da CF) que o
autoriza a criar normas gerais e abstratas voltadas exclusivamente a detalhar o contetdo da
norma superior?®. Um exemplo € a atribuicio ao sindico da funcéo de fiscalizar as obras nas
unidades privativas que o autoriza a produzir um regulamento para descrever os documentos a
serem apresentados, prazos e outras questdes procedimentais.

O regulamento, por ser mero desdobramento de uma norma hierarquicamente
superior, ndo pode criar, modificar ou extinguir direitos, nem extrapolar o contetdo e alcance
da norma. Em caso de violacdo desse limite, a assembleia geral pode suspender ou cassar o

regulamento?®,

292 BRASIL. TJSP. Apelagdo civel n° 1005066-56.2020.8.26.0223, Rel. Walter Exner, 36 Camara de Direito
Privado, j. 12 jul. 2021.

293 BRASIL. TJRJ. Agravo de instrumento n® 0055054-48.2020.8.19.0000, 272 Camara de Direito Privado, Rel.
Maria Luiza de Freitas Carvalho, j. 10 fev. 2021.

294 BRASIL. STJ. Recurso especial n° 1.971.304/SP, Rel. Ministra Nancy Andrighi, Terceira Turma, j. 14 jun. 2022.

2% MOTTA, Sylvio. Direito Constitucional. 29. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2021. p. 746-748.

2% BRITO, Edvaldo. Poder executivo. In: ARTINS, Ives Gandra da S.; MENDES, Gilmar F.; NASCIMENTO,
Carlos Valder do (org.). Tratado de direito constitucional. 2. ed. S&o Paulo: Saraiva, 2012. v.1. p. 1.049.
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Esse poder normativo esté previsto, de forma expressa, no art. 1.436, item 1, alinea
“h”, do Cédigo Civil Portugués®®’. O exercicio dessa atribuicdo pressupde que a assembleia
geral ndo tenha se manifestado sobre o tema e ndo afasta a competéncia da assembleia geral
para modificar a norma criada pelo sindico a qualquer momento, inclusive em razdo de
recurso interposto por algum conddmino®®, O Cédigo Civil Italiano®® também confere ao

sindico competéncia similar.

3.25 Atos normativos do conselho

O conselho fiscal, como 6rgdo auxiliar da assembleia geral, apenas emite parecer
ndo vinculativo das contas do sindico para contribuir com a decisdo dos conddminos na
assembleia geral de aprovacdo de contas®®. Ele nio tem funcéo deliberativa ou executiva e,
portanto, ndo produz normas. Mesmo quando o conselho fiscal assessora o sindico na criagéo

de uma norma, o 6rgdo executivo é o unico responsavel pelo ato juridico.
3.3 INADIMPLEMENTO DAS NORMAS CONDOMINIAIS

O inadimplemento dos deveres dos condéminos esta regrado nos paragrafos do art.
1.336 do CC. Esses dispositivos seguem a estrutura bipartida detalhada na subsecdo 3.1.2: o
81° descreve as consequéncias do descumprimento do dever positivo de pagar as cotas
condominiais e 0 §2° aborda as sanc¢des para a ndo observancia dos deveres negativos.

3.3.1 Inadimplemento da arrecadagao condominial

Os encargos moratdérios eram previstos no art. 12, 83° da Lei n° 4.591/64.
Atualmente, a matéria é regida pelo art. 1.336, §1°, do CC, e pelos arts. 389 e 395 do CC.

297 Art. 1.436, item 1, alinea “h”, do Codigo Civil Portugués: “Sao fungdes do administrador, além de outras que
Ihe sejam atribuidas pela assembleia:
[.]
h) Regular o uso das coisas comuns e a prestaciao dos servicos de interesse comum.”

2% |IMA, Fernando Andres Pires de; VARELA, Jodo de Matos Antunes. Cddigo civil anotado. 2. ed. Coimbra:
Coimbra, 1987. v. 3. p. 455.

299 Art. 1.130 do Cédigo Civil Italiano: “L'amministratore, oltre a quanto previsto dall'articolo 1129 e dalle
vigenti disposizioni di legge, deve:
[-]
2) disciplinare I'uso delle cose comuni e la fruizione dei servizi nell'interesse comune, in modo che ne sia
assicurato il miglior godimento a ciascuno dei condomini.”

30 OLIVEIRA, Carlos E. Elias de; COSTA-NETO, Jodo. Direito Civil. 2. ed. Rio de Janeiro: Forense,
2023. p. 1.080.
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3.3.1.1 Corre¢do monetéria

O art. 315 do CC positivou o principio do nominalismo que determina que o
pagamento por meio da entrega de quantia certa é feito pelo valor pactuado. Uma das
excecOes é a clausula de escala mével, prevista no art. 316 do CC, que autoriza a fixacdo de
correcdo monetaria para recompor o valor da moeda corroida pela inflacdo. Este ajuste é
limitado pelo art. 2°, §1°, da Lei n® 10.192/01, que veda corre¢cdo monetaria com periodicidade
inferior a um ano.

A correcdo monetaria também estd autorizada quando ocorre o inadimplemento
relativo de uma obrigacédo (arts. 389 e 395 do CC). Esta hipotese, que esta fora do escopo da
Lei n° 10.192/01 que busca coibir abusos em contratos, ndo encontra barreira temporal e,
portanto, gera efeitos a partir da mora®",

O art. 1.336, 81° do CC, ndo menciona, como efeito da mora, a atualizacéo
monetaria do débito condominial, ao contrario do art. 12, 83° da Lei n° 4.591/64. Esta
consequéncia, porém, pode ser extraida dos arts. 389 e 395 do CC. Caso nao exista indicacdo
na convengdo do indice a ser adotado, o débito ¢ atualizado por um dos existentes “indices
oficiais regularmente estabelecidos”, conforme art. 389 do CC, a critério do sindico, que é o

encarregado de realizar a cobranca (art. 1.348, inciso VII, do CC).

3.3.1.2 Multa moratéria

A Lei n®4.591/64, em seu art. 12, 83°, limitava a multa moratoria em 20% do valor
do débito. O CC reduziu esse teto para 2% (art. 1.336, §1°). Esta modificacdo legislativa, em
decorréncia da natureza estatutaria da convencdo, automaticamente revogou as clausulas da
convencdo que extrapolam o limite de 2%.

Essa conclusdo ndo era pacifica até o STJ%? reconhecer a natureza juridica de
estatuto da convencéo e decidir que, no atraso no pagamento das contribui¢cbes condominiais
vencidas ap6s a vigéncia do CC, a multa ndo pode ultrapassar 2% ainda que a convencgao
traga uma porcentagem superior. A clausula da convencao que supera o teto legal se aplica

apenas as cotas vencidas antes da vigéncia do CC.

301 SCAVONE JUNIOR, Luiz Antonio. Juros no direito brasileiro. 5. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2014. p. 366-
367-368.
302 BRASIL. STJ. Recurso especial n° 701.483/SP, Rel. Jorge Scartezzini, Quarta Turma, j. 17 mar. 2005.
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Em alguns condominios edilicios, adotou-se a pratica de fixar uma cota
condominial em quantia superior & necesséria e prever um desconto pelo pagamento pontual.
Nesse cenario, se a cota é paga dentro do vencimento, o condominio edilicio recebe um
desconto que usualmente supera 2%. Se o pagamento é atrasado, 0 condémino passa a dever
um valor superdimensionado. Esse desconto por pontualidade, por camuflar uma multa que

supera o limite legal, é nula nos termos do enunciado 505 do CJF3%,

3.3.1.3  Juros moratérios

O art. 12, 83°, da Lei n° 4.591/64, fixava os juros moratérios em 1% ao més. O art.
1.336, 8§1° do CC, manteve o percentual, mas aplicavel de forma supletiva na omisséo da
convencéao.

Como o art. 1.336, 8§81° do CC, ndo estabelece um limite para os juros de mora, o
STJ3 decidiu que os condéminos podem fixar percentual acima de 1%. Esse entendimento
parte da premissa de que o Decreto n° 22.626/33, conhecido como Lei de Usura, ndo se aplica
aos estatutos, como a convencao, o0 que ndo é correto. N&o obstante o art. 1° da Lei de Usura
adote o termo “contrato”, esse diploma tem como objeto coibir todos os pactos abusivos
relacionados a juros, independentemente da natureza do ato juridico, razdo pela qual a
convencdo ndo escapa da sua incidéncia®®. Logo, se a Lei de Usura possui uma trava
especifica para juros de mora de 1% ao més (art. 5°)3%, os condéminos ndo podem fixar taxa

de juros acima desse patamar.
3.3.1.4 Cobranca
Os documentos comprobatorios do crédito decorrente das contribui¢Bes ordinarias

e extraordinarias do condominio edilicio, aprovadas em assembleia geral, formam um titulo

executivo extrajudicial (art. 784, inciso X, do CPC). O STJ*% dispensa formalidades

303 Enunciado 505 do CJF: “E nula a estipulagdo que, dissimulando ou embutindo multa acima de 2%, confere
suposto desconto de pontualidade no pagamento da taxa condominial, pois configura fraude a lei (Cddigo
Civil, art. 1336, § 1°), e ndo reducdo por merecimento.”

304 BRASIL. STJ. Agravo interno nos embargos de declaragdo no recurso especial n° 1.962.688/DF, Rel. Marco
Aurélio Bellizze, Terceira Turma, j. 21 fev. 2022.

305 Nesse sentido, BRASIL. TJSP. Apelacdo civel n® 1010850-09.2022.8.26.0590, Rel. R6molo Russo, 342
Céamara de Direito Privado, j. 29 mai. 2023; e BRASIL. TIMG. Apelagdo civel n° 1.0024.09.760539-8/001,
Rel. Lucas Pereira, 17¢ Camara Civel, j. 13 jan. 2011.

306 SCAVONE JUNIOR, Luiz Antonio. Juros no direito brasileiro. 5. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2014. p. 249-250.

307 BRASIL. STJ. Recurso especial n° 2.048.856/SC, Rel. Nancy Andrighi, Terceira Turma, j. 23 mai. 2023.
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excessivas para formacdo desse titulo, apontando ser suficiente a apresentacdo da convencdo e
das atas das assembleias gerais de aprovacédo das cotas.

O condominio edilicio tem a prerrogativa, principalmente quando néo tiver meios
de reunir documentos que comprovem a certeza, a liquidez e a exigibilidade da obrigacao, de
se valer do processo de conhecimento, pelo procedimento comum ou pelo rito especial da
monitdria, para buscar o seu crédito. Trata-se de permissdo que esta positivada no art. 785 do
CPC.

O prazo prescricional para a pretensdo da satisfacdo do crédito condominial,
durante a vigéncia do CC, é de cinco anos. Esse prazo é contado a partir do vencimento de
cada obrigacdo. O STJ, em sede de recurso especial repetitivo, pacificou a questdo por meio

do tema 94938,

3.3.2 Inadimplemento das normas de convivéncia

A estrutura da norma juridica contém, em regra, dois elementos: a condicdo de
aplicacdo, que é o evento hipoteticamente previsto, e o dispositivo, que é a consequéncia
estabelecida pelo sistema juridico para o caso de se verificar a condigdo de aplicagdo. A
condicdo de aplicacdo é abstrata, por compreender muitos possiveis acontecimentos, e
genérica, por abarcar diversas pessoas que podem se envolver com esses eventos. O
dispositivo pode estabelecer deveres, poderes juridicos ou proibicdes®®.

A condicdo de aplicagdo nos ilicitos pode prever tipos fechados, descritos
minuciosamente, que privilegiam a seguranca juridica. O direito penal, que atinge
frontalmente o direito de ir e vir, exige um sistema com essa modalidade. Porém, os ilicitos
também podem conter tipos abertos, com uma moldura flexivel e maior capacidade de abarcar
condutas. O direito civil contemporaneo, dinamico e aberto, opera de forma mais adequada
com tipos abertos®!°,

Na hipotese de um ilicito civil, o dispositivo impde uma sancdo. Ela pode ser
classificada em cinco modalidades baseadas na sua finalidade, de acordo com Francisco

Amaral®'!: preventiva, restauradora, indenizatdria, coativa e punitiva. A preventiva visa

308 Tema 949 do STJ: “Na vigéncia do Codigo Civil de 2002, é quinquenal o prazo prescricional para que o
condominio geral ou edilicio (horizontal ou vertical) exercite a pretensdo de cobranca de taxa condominial
ordinaria ou extraordinaria constante em instrumento publico ou particular, a contar do dia seguinte ao
vencimento da prestagdo.”

39 AMARAL, Francisco. Direito civil: introducéo. 6. ed. Rio de Janeiro: Renovar, 2006. p. 70-72.

310 BRAGA NETTO, Felipe Peixoto. Teoria dos ilicitos civis. Belo Horizonte: Del Rey, 2003. p. 76-77.

311 AMARAL, Francisco. Direito civil: introducéo. 6. ed. Rio de Janeiro: Renovar, 2006. p. 69-70.
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garantir o respeito ao mandamento na verificagdo da possibilidade de lesdo, como na
prestacdo de alimentos provisionais (art. 1.706 do CC). A restauradora destina-se a recuperar
0 estado anterior, como na reintegracdo de posse em caso de esbulho (art. 560 do CPC). A
indenizatoria objetiva recompor a situacdo patrimonial anterior ao ato lesivo e realiza-se pelo
instituto da responsabilidade civil (art. 927 do CC). A coativa tem como fim compelir o
devedor a praticar o ato, como na priséo civil do devedor de alimentos (art. 5°, LXVII, da
CF). Por fim, a punitiva se traduz efetivamente em uma pena por violacdo de um dever, como
na declaracdo de invalidade de negdcio juridico (arts. 166 e 171 do CC).

A multa prevista no regime do condominio edilicio é uma sancdo punitiva que
exerce o papel de instrumento de autotutela e independe de intervencdo judicial®2. O
legislador reputou grave a ocorréncia de comportamentos antijuridicos no condominio edilicio
e criou uma pena para dissuadir os infratores®®, Ela é uma alternativa ao sistema de

responsabilidade que no afasta o dever de indenizar3!4,

3.3.2.1  Multasimples

As infragdes pontuais de normas de convivéncia sdo sancionadas por uma multa
simples que pode chegar a até cinco vezes o valor da contribuigdo condominial (art. 1.336,
82° do CC). Ela é aplicada pelo sindico desde que haja previsdo da punigdo (art. 1.348, inciso
VII, do CC), ou seja, se existir, de forma prévia a conduta infratora, uma norma contendo uma
condicdo de aplicacdo e o dispositivo. Caso contrario, a multa somente podera ser imposta
pela assembleia geral pelo quérum de 2/3 dos votos dos conddéminos, com exclusdo do
infrator da base de célculo.

A multa simples € uma resposta a qualquer viola¢do de normas de convivéncia que
compde o microssistema do condominio edilicio. Sendo assim, ela tem cabimento quando a
condicéo de aplicacéo estiver prevista na convencdo, no regimento interno ou, até mesmo, em
deliberagdo assemblear esparsa. Da mesma forma, ela também tem incidéncia se a conduta

infratora afrontar os deveres fundamentais fixados nos incisos Il, Ill e IV do art. 1.336 do CC.

312 | OBO, Paulo. Direito civil: direito das coisas. 8. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2023. v. 4. p. 125.

813 CASSETARI, Christiano; ROSENVALD, Nelson. Curso de direito civil: reais. 19. ed. Sdo Paulo:
JusPodivm, 2023. v. 5. p. 879.

34 FACHIN, Luiz Edson. Comentarios ao Cédigo Civil: parte especial - do direito das coisas. Coordenador
Antonio Junqueira de Azevedo. Sdo Paulo: Saraiva, 2003. v. 15.p. 260.
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Todo descumprimento de limitacdo ou de restricdo ao direito de propriedade autoriza a
imposicdo da multa simples31®,

A conduta infratora ndo precisa estar detalhadamente prevista. Como visto, 0
modelo classico de formulacdo de normas juridicas no campo do direito civil, por meio de
uma sistematizacdo de regras casuisticas, ndo é compativel com complexidade da sociedade
que exige um dinamismo3!®. A condicgdo de aplicacéo pode ser aberta, inclusive com a adog&o
da usual técnica de conceitos juridicos indeterminados a serem preenchidos pelo aplicador da
punicao.

Em relacdo a sancdo, o Decreto n° 5.481/28 fixava o valor da multa. A Lei n°
4.591/64 modificou a estrutura para delegar a convencdo e ao regimento interno a
competéncia para definicdo do valor, o que foi seguido pelo CC. Esses atos normativos ndo
apenas podem pré-determinar o valor da multa, mas também delegar ao sindico, isoladamente
ou em conjunto com o conselho, o papel de realizar a dosimetria da multa, a partir de limites
minimos e maximos pré-estabelecidos, a partir apenas de limites méximos ou de forma
livre3'’. Essa dosimetria, todavia, deve se pautar por um sopesamento entre a gravidade da
conduta e os valores minimos e maximos eventualmente fixados no ato normativo, o que
autoriza o apenado a buscar uma reviséo judicial em caso de desproporcionalidade®8.

Dada a relevancia do instrumento de autotutela do condominio edilicio, e do
elevado quérum escolhido pelo legislador para aplicacdo de multa pela assembleia geral, a
competéncia da assembleia geral para impor multas simples é excepcionalissima. Ela
pressupde uma conduta que ndo possa se encaixar em nenhum dos tipos das limitagdes ou
restrices ao direito de propriedade (condi¢do de aplicagdo) ou uma completa omissdo da
convencdo e do regulamento interno na definicdo de critérios de fixacdo do valor da multa

(dispositivo).

3.3.2.2  Multa especial

O legislador criou uma multa especial para punir as situacées de maior gravidade.

Ela combate o conddmino nocivo, que € aquele que descumpre, de forma reiterada, 0s seus

315 NEVES, Thiago Ferreira Cardoso. Conddmino e possuidor antissocial: teoria e pratica. Indaiatuba: Foco,
2023. p. 85.

%1® BRAGA NETTO, Felipe Peixoto. Teoria dos ilicitos civis. Belo Horizonte: Del Rey, 2003. p. 29-30.

317 MAGALHAES, Roberto Barcellos. Teoria e pratica do condominio: comentarios a lei n® 4.591, de 16 de
dezembro de 1964. 2. ed. Rio de Janeiro: José Konfino, 1970. p. 112.

318 NEVES, Thiago Ferreira Cardoso. Conddmino e possuidor antissocial: teoria e pratica. Indaiatuba: Foco,
2023. p. 92.
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deveres, assim como o condémino antissocial, que é aquele que, em razdo do descumprimento
reiterado de seus deveres, torna incompativel a convivéncia com os demais ocupantes da
edificacao®?®,

O condbmino nocivo pode receber uma multa especial que pode chegar a cinco
vezes o valor da contribui¢do condominial (art. 1.337 do CC). Ja o condémino antissocial esta
sujeito a uma multa especial que pode chegar a 10 vezes o valor da contribui¢cdo condominial.
Essas multas independem de previsdo da convencdo e sua graduacdo esta vinculada aos
critérios estabelecidos pelo legislador: gravidade e reiteracdo das infraces. A dosimetria da
punicdo esta sujeita a controle judicial e pode ser reduzida caso esses vetores sejam
desrespeitados®?°.

A multa especial pressupde, em qualquer cenario, uma reiteracdo de conduta, o que
impede a sua aplicacdo a uma Unica violagdo, por mais ofensiva que seja, como na hipotese de
algum morador atentar contra a vida de outro. O legislador ndo mirou na gravidade do ato,
mas em coibir o condémino que insiste em ndo se submeter as normas condominiais. A multa
ao condébmino antissocial exige um pressuposto adicional a reiteracdo: incompatibilidade de
convivéncia com os demais ocupantes da edificacio®?.

O legislador, ao tratar da multa especial, o fez em um dispositivo legal autbnomo e
sem qualificar o termo “deveres”, o que direciona para a conclusdo de que essa puni¢do se
aplica ao descumprimento de quaisquer dos deveres dos conddminos. Logo, ndo ha
fundamento para excluir, da hipétese de incidéncia da norma, o descumprimento da obrigacédo
de contribuir com as despesas condominiais®??2, A multa do art. 1.337 do CC tem caréter
sancionatorio, ao contréario da multa do art. 1.336, 81°, do CC, que possui natureza moratoria,
de forma que a incidéncia de ambas n3o implica em bis in idem323. Essa tese foi acolhida pelo
STJ,

A despeito da falta de indicagdo do quérum no caput, aplica-se o0 previsto no

paragrafo Unico do art. 1.337 do CC para as duas situagdes: ¥ dos condéminos restantes

319 NEVES, Thiago Ferreira Cardoso. Conddmino e possuidor antissocial: teoria e prética. Indaiatuba: Foco,
2023. p. 74-75.

320 | OUREIRO, Francisco Eduardo. Art. 1.196 a 1.510-E: coisas. In: PELUSO, Cezar (org.). Codigo Civil
comentado: doutrina e jurisprudéncia. 16. ed. Sdo Paulo: Manole, 2022. p. 1.302-1.303.

321 NERY, Rosa Maria Andrade; NERY JR., Nelson. Instituices de direito civil: direitos patrimoniais, reais e
registréarios. 3. ed. S8o Paulo: Thomson Reuters Brasil, 2022. v. 3. p. 355-357.

322 ELIAS FILHO, Rubens Carmo. As despesas do condominio edilicio. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais,
2006. p. 197-198.

32 |OUREIRO, Francisco Eduardo. Art. 1.196 a 1.510-E: coisas. In: PELUSO, Cezar (org.). Cadigo Civil
comentado: doutrina e jurisprudéncia. 16. ed. S&o Paulo: Manole, 2022. p. 1.302.

324 BRASIL. STJ. Recurso especial n® 1.247.020/DF, Rel. Luis Felipe Salomé&o, Quarta Turma, j. 15 out. 2015.



82

calculados com base na fracéo ideal®%. Isso porque o paragrafo de um artigo de lei tem como
fungdo complementar ou excepcionar o caput nos termos do art. 11, inciso 111, alinea “c”, da
Lei Complementar n® 95/98. Se o paragrafo Unico do art. 1.337 do CC prevé uma pena mais
severa para um cenario agravado da situacéo descrita no caput, ou seja, complementa o caput,
as regras para imposicdo da multa ndo podem ser diferentes.

A competéncia para imposicdo da multa especial ao conddémino nocivo, por
expressa previsao legal, € da assembleia geral. Com muito mais razdo, a aplicacdo da multa ao
conddmino antissocial, mais grave, é também da assembleia geral. A expressdo “até ulterior
deliberagdo™, prevista no pardgrafo Gnico do art. 1.337 do CC, ndo atribui ao sindico
competéncia para impor a multa para posterior referendo da assembleia geral. A melhor

interpretaco, proposta por Francisco Loureiro®2

, € de que a competéncia é exclusiva da
assembleia geral, a qual pode fixar a incidéncia periddica da multa, enquanto ndo cessar a
conduta, até que assembleia geral revisite o tema.

A multa especial, ndo obstante exista posi¢do contraria na doutrina®?’, esta dentro
de uma estrutura gradual de punicdo extraida da topografia dos dispositivos. Primeiro, a
infracdo é punida com uma multa simples do art. 1.336 do CC. Caso ela se mostre insuficiente
para conter o conddémino e ele insista em violar as normas condominiais, aplica-se a multa
especial do caput do art. 1.337 do CC. Se ela também ndo surtir o efeito inibidor esperado, e a
reiteracdo impedir o convivio, abre-se espaco para a multa especial do paragrafo Unico do
1.337 do CC3%,

A necessidade de se observar essa escala crescente decorre do principio da boa-fé
objetiva, ja que a ndo adogdo dos remédios basicos, como a multa simples, pode gerar a
expectativa de que o comportamento € tolerado. Nesse caso, a aplicacdo de uma sancao grave
representard uma quebra de confianca e retirara do condémino a oportunidade de modificar o

Seu comportamento de uma forma menos onerosa.

325 NERY, Rosa Maria Andrade; NERY JR., Nelson. Instituices de direito civil: direitos patrimoniais, reais e
registréarios. 3. ed. S&o Paulo: Thomson Reuters Brasil, 2022. v. 3. p. 357.

3% | OUREIRO, Francisco Eduardo. Art. 1.196 a 1.510-E: coisas. In: PELUSO, Cezar (org.). Codigo Civil
comentado: doutrina e jurisprudéncia. 16. ed. Sdo Paulo: Manole, 2022. p. 1.303.

327 Nesse sentido, NEVES, Thiago Ferreira Cardoso. Conddmino e possuidor antissocial: teoria e préatica.
Indaiatuba: Foco, 2023. p. 79.

328 CASSETARI, Christiano; ROSENVALD, Nelson. Curso de direito civil: reais. 19. ed. Sdo Paulo:
JusPodivm, 2023. v. 5. p. 881.
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3.3.2.3  Pessoas sujeitas a imposicao de multa (simples e especial)

Os deveres previstos no art. 1.336 do CC, em razdo do carater estatutario das
normas condominiais, alcanga os titulares de direitos sobre as unidades, os possuidores e,
inclusive, os detentores, por forca do disposto no art. 1.333 do CC32?°. Por essa razdo, a multa
simples e a multa especial podem ser aplicadas a qualquer pessoa que ocupe a edificacdo, de
forma permanente ou transitoria®C. Afinal, se todos os que ingressam no edificio s&o
obrigados a respeitar as normas do condominio edilicio, e a multa é uma sanc¢éo civil de
carater punitivo direcionada ao infrator®3!, ndo ha fundamento para poupar o praticante do
ilicito32,

De todo 0 modo, o condémino é quem tem o poder de permitir 0 acesso de pessoas
a edificacdo e mantém relacdo juridica com os demais conddéminos, razdo pela qual ele
sempre respondera pelos que tiverem ingressado na edificagdo em razdo de sua conduta®®, As
consequéncias de terceiros que possuam vinculo com o conddémino, tais como convidados,
visitantes, hospedes, comodatarios e locatarios, sdo também carreadas a ele3*, assim como
das pessoas sem qualquer relagcdo que ingressam no edificio por ato comissivo ou omissivo do

conddmino®®,

3.3.2.4  Procedimento de aplicacdo da multa

A imposicdo de uma sancdo civil, em razdo da eficacia horizontal dos direitos
fundamentais, exige a concessao de oportunidade de defesa ao apenado, por for¢a do disposto
no art. 5°, inciso LV, da CF. O enunciado 92 do CJF®3 reconhece a necessidade de se garantir

o direito de defesa na aplicacdo da multa especial, o que se aplica a todas as espécies de

329 PELUSO, Cezar (org.). Cddigo Civil comentado: doutrina e jurisprudéncia. 16. ed. Sdo Paulo: Manole,
2022. p. 1.292.

330 FACHIN, Luiz Edson. Comentarios ao Cédigo Civil: parte especial - do direito das coisas. Coordenador
Antonio Junqueira de Azevedo. Sdo Paulo: Saraiva, 2003. v. 15. p. 258.

331 MAGALHAES, Roberto Barcellos. Teoria e prética do condominio: comentérios & lei n° 4.591, de 16 de
dezembro de 1964. 2. ed. Rio de Janeiro: José Konfino, 1970. p. 196.

332 VENOSA, Silvio de Salvo. Cdédigo civil comentado: direito das coisas, posse, direitos reais, propriedade,
artigos 1.196 a 1.368. Coordenador Alvaro Villaca Azevedo. Sao Paulo: Atlas, 2003. p. 472 e 475,

338 MAGALHAES, Roberto Barcellos. Teoria e préatica do condominio: comentarios a lei n° 4,591, de 16 de
dezembro de 1964. 2. ed. Rio de Janeiro: José Konfino, 1970. 196-197.

334 WVENOSA, Silvio de Salvo. Direito civil: direitos reais. 23. ed. Barueri: Atlas, 2023. v. 4. p. 347.

335 AVVAD, Pedro Elias. Incorporag@es imobiliarias e condominio. 2. ed. Rio de Janeiro: Renovar, 2009. p. 179.

3% Enunciado 92 do CJF: “As sangdes do art. 1.337 do novo Cédigo Civil ndo podem ser aplicadas sem que se
garanta direito de defesa ao condomino nocivo.”
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multa. O sancionado sempre merece conhecer as razes da punicdo e receber a oportunidade
de recorrer a assembleia geral®¥’.
Em complemento, o CC estabelece limites para as multas que séo intransponiveis

em raz&o da sua natureza cogente33®

. A multa simples e a multa especial ao condémino nocivo
ndo podem superar o valor de cinco cotas condominiais. J& a multa ao condémino antissocial
precisa ficar abaixo do montante equivalente a 10 cotas condominiais.

Esses limites quantitativos adotam como critério “a contribuicao para as despesas
condominiais”. Essa expressdo se limita as cotas ordinarias, e ndo abarca o valor das cotas

extraordinarias®®.

3.3.3 Restricdo de uso da area comum

Carlos Alberto Dabus Maluf®*®® entende que a imposicdo de restricdo ao uso de
espacos comuns ao inadimplente ndo é admitida, uma vez que o legislador estabeleceu téo
somente san¢Oes pecuniarias. A corte superior caminha para consolidar essa posicao.

Em 2013, o STJ3* decidiu que “a priori, ndo haveria ilicitude na restri¢do a
utilizacdo de bens e servicos de carater supérfluo, tais como piscina, sauna, saldo de festas,
porquanto a falta de qualidade essencial descaracterizaria a violacdo dos referidos preceitos
fundamentais”. Em 2016, 0 STJ**2 mudou ao decidir que nada justifica a “vedacio de acesso e
de utilizacdo de qualquer area comum pelo conddmino e de seus familiares,
independentemente de sua destinacao (se de uso essencial, recreativo, social, lazer, etc.)”.

O novo entendimento foi reforcado em importante julgamento de 2019 do STJ**,
relatado pelo Ministro Luis Felipe Salomao, que reconheceu que a estrutura punitiva do CC é
rigida e ndo comporta alargamento. Conforme o acérddo, a convencdo, com lastro no art.
1.334, inciso 1V, do CC, pode estabelecer as sanc¢des desde que dentro da moldura legal que

compreende exclusivamente punicdes financeiras. A restricdo a direitos dos conddminos é

387 CASSETARI, Christiano; ROSENVALD, Nelson. Curso de direito civil: reais. 19. ed. Sdo Paulo:
JusPodivm, 2023. v. 5. p. 882.

3% | OUREIRO, Francisco Eduardo. Art. 1.196 a 1.510-E: coisas. In: PELUSO, Cezar (org.). Codigo Civil
comentado: doutrina e jurisprudéncia. 16. ed. Sdo Paulo: Manole, 2022. p. 1.298.

33% WVENOSA, Silvio de Salvo. Cdédigo civil comentado: direito das coisas, posse, direitos reais, propriedade,
artigos 1.196 a 1.368. Coordenador Alvaro Villaca Azevedo. S&o Paulo: Atlas, 2003. p. 470.

340 MALUF, Carlos Alberto Dabus; MARQUES, Mércio Antero Motta Ramos. Condominio edilicio. 3. ed. Sdo
Paulo: Saraiva, 2009. p. 108.

341 BRASIL. STJ. Recurso especial n° 1.401.815/ES, Rel. Nancy Andrighi, Terceira Turma, j. 03 dez. 2013.

342 BRASIL. STJ. Recurso especial n° 1.564.030/MG, Rel. Marco Aurélio Bellizze, Terceira Turma, j. 09 ago. 2016.

343 BRASIL. STJ. Recurso especial n° 1.699.022/SP, Rel. Luis Felipe Saloméo, Quarta Turma, j. 28 mai. 2019.



85

autorizada somente nas hipoteses previstas em lei, como no impedimento do inadimplente
deliberar (art. 1.335, inciso 111, do CC).

O caso analisado pelo STJ contemplava o descumprimento do dever de pagar as
cotas condominiais, € ndo dos demais deveres. Todavia, se o fundamento para considerar
ilegal a restricdo de areas comuns é a auséncia de previsdo legal e a impossibilidade de
alargamento das espécies de sanc¢des, por coeréncia, nenhum ilicito civil no condominio

edilicio esta sujeito a punicao restritiva de direito independentemente do dever violado.

3.34 Expulséo do antissocial

A possibilidade de expulsdo do condémino ou possuidor antissocial € um tema
polémico. Uma primeira corrente sustenta que essa medida ndo pode ser adotada por auséncia
de previsdo legal. Partindo da premissa adotada pelo STJ no enfrentamento da questdo
envolvendo as punigOes restritivas de direitos, os doutrinadores que acolhem essa posi¢ao
admitem exclusivamente as san¢des pecuniarias previstas pelo legislador#.

Uma segunda corrente defende que a expulsdo ¢é a unica forma de conter abusos
quando a aplicacdo de multas se mostra ineficiente. Para esse grupo, a justificativa esta no
principio constitucional da funcdo social da propriedade que determina que ela deve ser
explorada de forma harmanica, pacifica, e com respeito a coletividade34.

Na Espanha®¥, o condominio edilicio pode pleitear judicialmente a resolugio do
contrato celebrado com o possuidor ndo proprietario e a expulsdo do possuidor proprietario
em caso de violacdo dos deveres fundamentais. Essa sancdo, de natureza civil, ndo pode

superar trés anos em relacdo ao proprietario e ndo afeta qualquer outra faculdade do direito de

344 Nesse sentido, TARTUCE, Flavio. Direito civil: direito das coisas. 13. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2021. v.
4. p. 438; LOPES, Jodo Batista. Condominio. 10. ed. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2008. p. 257.

35 Nesse sentido, VILLACA DE AZEVEDO, Alvaro. Curso de direito civil: direito das coisas. 2. ed. S&o
Paulo: Saraiva, 2019. v. 5. p. 101; FRANCO, Jodo Nascimento; Gondo, Nisske. Condominio em
edificios. 3. ed. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 1984. p. 232-235; VENOSA, Silvio de Salvo. Direito
civil: direitos reais. 23. ed. Barueri: Atlas, 2023. v. 4. p. 344; e NERY, Rosa Maria Andrade; NERY JR.,
Nelson. Instituicbes de direito civil: direitos patrimoniais, reais e registrarios. 3. ed. Sdo Paulo: Thomson
Reuters Brasil, 2022. v. 3. p. 357.

36 Artigo 7°, item 2, da Lei 49/1960 da Espanha: “2. Al propietario y al ocupante del piso o local no les esta
permitido desarrollar en él o en el resto del inmueble actividades prohibidas en los estatutos, que resulten
dafiosas para la finca o que contravengan las disposiciones generales sobre actividades molestas,
insalubres, nocivas, peligrosas o ilicitas.

[...]

Si la sentencia fuese estimatoria podra disponer, ademas de la cesacion definitiva de la actividad prohibida
y la indemnizacién de dafios y perjuicios que proceda, la privacion del derecho al uso de la vivienda o local
por tiempo no superior a tres afios, en funcién de la gravedad de la infraccion y de los perjuicios
ocasionados a la comunidad. Si el infractor no fuese el propietario, la sentencia podra declarar extinguidos
definitivamente todos sus derechos relativos a la vivienda o local, asi como su inmediato lanzamiento.”



86

propriedade além do uso, razdo pela qual o proprietario punido pode celebrar contratos de
locagdo ou comodato do imoével**. Na Argentina®*® ha dispositivo legal autorizando a
expulsdo apenas do possuidor ndo condémino que reiteradamente descumpre os deveres.

De fato, ndo existe previsdo legal para a expulsdo do condémino ou possuidor no
direito brasileiro. Porém, essa constatacdo apenas permite concluir que esse tipo de san¢éo
ndo estd dentro dos mecanismos de autotutela do condominio edilicio. Nada impede que o
condominio edilicio busque uma tutela jurisdicional nesse sentido para resolver um problema
grave que afeta toda a comunidade. E exatamente o teor do enunciado 508 do CJF que
considera viavel a exclusdo do condémino social quando a sangdo pecuniaria se mostra
ineficaz desde que a assembleia geral prevista no paragrafo Unico do art. 1.337 do CC aprove
a propositura de uma demanda judicial com essa finalidade. Se o ocupante for condémino, ela
ndo terd seu direito de propriedade afetado. Apenas perceberd uma compressao na faculdade
de usar.

A adocdo de medidas voltadas a expulsar um conddmino ou possuidor, portanto,
exige uma aprovacao pelos condéminos na assembleia geral que delibera a aplicacdo da multa
especial ao condémino antissocial pelo quérum de ¥ estipulado no paragrafo Unico do art.
1.337 do CC. Caso haja recusa em acatar a deliberagdo, o condominio edilicio ndo pode
executar a sua prépria decisdo, nem tomar medidas para coagir o condémino ou possuidor a
deixar o edificio, como o bloqueio de acesso ao edificio ou a exclusdo de dados cadastrais.
Cabera ao condominio edilicio pleitear ao poder judiciario a imposicio da deliberacio*°.

No TJSP3%, existem precedentes favoraveis a segunda corrente. A 362 Camara de
Direito Privado confirmou uma sentenca que determinou a expulsdo do condémino que nédo
pagava as cotas condominiais e recebeu 18 multas por violacdo as regras de conduta e outra

em caso que envolveu conddmino acumulador de lixo que provocou um incéndio no edificio.

37 VENTURA-TRAVESET Y GONZALEZ, Antonio. Derecho de propiedad horizontal: pisos y locales ante
La ley 49, de 21 de julio de 1960. 2. ed. Barcelona: Bosch, 1966. p. 361.

38 Art. 2.069 do Codigo Civil e Comercial Argentino: “En caso de violacion por un propietario u ocupante de
las prohibiciones establecidas en este Codigo o en el reglamento de propiedad horizontal, y sin perjuicio de
las demas acciones que corresponden, el consorcio o cualquier propietario afectado tienen accién para
hacer cesar la infraccion, la que debe sustanciarse por la via procesal mas breve de que dispone el
ordenamiento local. Si el infractor es un ocupante no propietario, puede ser desalojado en caso de
reiteracion de infracciones.”

349 NEVES, Thiago Ferreira Cardoso. Conddmino e possuidor antissocial: teoria e pratica. Indaiatuba: Foco,
2023. p. 110.

350 BRASIL. TJSP. Apelacéo civel n° 1009323-33.2019.8.26.0006, Rel. Lidia Conceigdo, 36 Camara de Direito
Privado, j. 12 dez. 2022; e BRASIL. TJSP. Apelagdo civel n° 1034539-34.2021.8.26.0100, Rel. Pedro
Baccarat, 362 Camara de Direito Privado, j. 15 fev. 2022.
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No TJRS®*!, ha um acérdido negando a tutela por falta de demonstracéo dos fatos alegados,
mas na decisdo admite-se a possibilidade de expulsdo do condémino em situacGes extremas.

Também o TJPR®?, ao rejeitar pedido de expulsdo por falta de deliberacio assemblear,

admitiu ser possivel a medida.

351 BRASIL. TJRS. Apelagio civel n® 5000326-58.2016.8.21.1001, Rel. Pedro Celso Dal Pra, 182 Camara Civel, j.

30 mai. 2023.
352 BRASIL. TJPR. Apelagéo civel n° 0012817-22.2016.8.16.0194, Rel. Ruy Alves Henriques Filho, 82 Camara

Civel, j. 23 mar. 2021.
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4 CONTROLE DE VALIDADE

A validade é uma qualificacdo de que o negocio foi gestado de acordo com 0
sistema juridico, ou seja, de que o suporte fatico contém elementos nucleares sem
qualquer deficiéncia®3. Essa qualidade é particular ao negdcio juridico e ao ato juridico
em sentido estrito que possuem em comum a manifestacdo da vontade como elemento
nuclear do suporte fatico e a funcdo de instrumentalizar o exercicio da autonomia
privada®“. A invalidade, como outro lado da moeda, ¢ a sancéo estabelecida pelo direito
quando n&o observados os requisitos previstos em lei®®,

Existe um regime geral de invalidades, mas ha também regimes especiais
criados em razdo das peculiaridades de determinadas matérias. A seguir, serdo
estudados o regime geral de invalidades e o regime especial das deliberagbes para

formular uma proposta de sistematizacdo das regras aplicaveis ao condominio edilicio.

4.1 REGIME GERAL DE INVALIDADES

Os atos juridicos em sentido amplo podem ser analisados em trés planos. No
plano de existéncia, se verificam os elementos nucleares do suporte fatico que sdo
aqueles cuja falta compromete a ocorréncia do fato juridico®®. Nos planos da validade e
da eficécia, o olhar recai sobre os elementos complementares que se referem a perfeicédo
do ato®’. A validade/invalidade e a eficacia/ineficacia sdo qualificagdes do fato juridico
que pressupde a existéncia do fato juridico®®,

Os elementos nucleares sdo descritos pelos substantivos agente, objeto, forma
e vontade. Ja os elementos complementares sdo adjetivos: (agente) capaz, (objeto) licito,

possivel, determinado ou determinavel, (forma) prescrita ou ndo defesa em lei e

33 MELLO, Marcos Bernardes de. Teoria do fato juridico: plano da validade. 12. ed. Sdo Paulo:
Saraiva, 2013. p. 37.

34 BUNAZAR, Mauricio. A invalidade do negécio juridico. 3. ed. Sdo Paulo: Revista dos
Tribunais, 2023. p. 25.

35 AMARAL, Francisco. Direito civil: introdugéo. 6. ed. Rio de Janeiro: Renovar, 2006. p. 510.

3%6 MELLO, Marcos Bernardes de. Teoria do fato juridico: plano da existéncia. 16. ed. Sdo Paulo:
Saraiva, 2010. p. 55.

37 MELLO, Marcos Bernardes de. Teoria do fato juridico: plano da existéncia. 16. ed. Sdo Paulo:
Saraiva, 2010. p. 57-58.

3% MELLO, Marcos Bernardes de. Teoria do fato juridico: plano da validade. 12. ed. Sdo Paulo:
Saraiva, 2013. p. 47.
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(vontade) livre. Todos esses elementos estdo descritos no art. 104 do CC, com excecao
da vontade livre®®,

O exame dos planos se faz pela técnica da eliminacdo progressiva. Em
primeiro lugar, se verifica se todos os elementos nucleares estdo presentes. Em caso
negativo, o negocio ndo existe e ele morre no plano da existéncia. Em caso positivo,
passa-se para o plano seguinte, o da validade, em que s6 entram 0s negdcios existentes.
Se 0 negacio for valido, prossegue-se para o plano da eficacia®®.

O CC néo abordou o plano da existéncia e se ocupou do plano da eficacia de
forma ndo sistematica. Por outro lado, existem diversos dispositivos que tratam do

plano da validade®®*.

41.1 Plano da validade

Os requisitos de validade podem ser classificados em trés categorias, de
acordo com Marcos Bernardes de Mello®*®2: quanto ao sujeito, ao objeto e & forma de
exteriorizacdo da vontade.

Os relacionados ao sujeito sdo aqueles necessarios a exteriorizacao
consciente da vontade. O principal é a capacidade de agir que é possibilidade de
“praticar, pessoalmente, e sem a interferéncia de terceiros, os atos juridicos que
necessitar”*®3, Ela é uma capacidade especifica que se difere da capacidade juridica,
atribuida a todas as pessoas, fisicas e juridicas, e a alguns entes despersonalizados, que é
a possibilidade de “ser sujeito de direito, isto €, de poder ser titular de direitos e
obrigacdes na ordem civil*364

Todas as pessoas sdo capazes, salvo se a lei declarar o contrario®®. A

incapacidade pode ser absoluta, quando inexiste totalmente a possibilidade de praticar,

39 TARTUCE, Flavio. Direito civil: lei de introducio e parte geral. 18. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2022. v.
1.p. 289. p. 443.

360 JUNQUEIRA DE AZEVEDO, Antonio. Negdcio juridico: existéncia, validade e eficacia. 4. ed. Sdo
Paulo: Saraiva, 2002. p. 63-64.

%1 DUARTE, Nestor. Arts. 1° a 232: parte geral. In: PELUSO, Cezar (org.). Codigo Civil comentado:
doutrina e jurisprudéncia. 16. ed. Sdo Paulo: Manole, 2022. p. 87.

%2 MELLO, Marcos Bernardes de. Teoria do fato juridico: plano da validade. 12. ed. Sdo Paulo:
Saraiva, 2013. p. 54.

363 MELLO, Marcos Bernardes de. Teoria do fato juridico: plano da validade. 12. ed. Sdo Paulo:
Saraiva, 2013. p. 59.

364 MELLO, Marcos Bernardes de. Teoria do fato juridico: plano da validade. 12. ed. Sdo Paulo:
Saraiva, 2013. p. 58.

365 MELLO, Marcos Bernardes de. Teoria do fato juridico: plano da validade. 12. ed. Sdo Paulo:
Saraiva, 2013. p. 59.
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por si so, atos da vida civil, ou relativa, que condiciona o0 modo de pratica-los. O
incapaz ndo estd alijado da pratica dos negocios juridicos e pode realiza-los
representado, no caso da incapacidade absoluta, ou assistido, no caso de incapacidade
relativa®®.

A incapacidade é conceito que ndo se confunde com o de ilegitimidade que é
a vedacgdo legal para determinado ato juridico, como na venda de bem de ascendente
para descendente (art. 496 do CC). A diferenca principal é que a incapacidade tutela a
pessoa do incapaz e a ilegitimidade protege terceiros em relacdo juridica com o
praticante do ato juridico. Esses conceitos também se diferem do de legitimacdo que é o
poder de dispor de determinado direito. A pratica de ato sem legitimagdo, como na
venda a non domino, acarreta a ineficacia do ato, enquanto a pratica de ato sem
legitimidade ou por incapaz gera a invalidade®®’.

A vontade, além de manifestada por agente capaz, deve estar livre dos vicios
do consentimento: erro, dolo, coacao, estado de perigo e lesdo. A presenca de quaisquer
desses defeitos acarreta a invalidade do ato juridico®°®.

O objeto é o contetdo do negdcio juridico que € um instrumento do exercicio
da autonomia privada que se destina a criar um regramento normativo. Ele ndo se
confunde com o objeto da prestacdo, que é o bem da vida alvo do negécio juridico®®.
Ele deve ser licito, possivel e determinado ou determinavel.

A licitude do objeto ndo se restringe ao respeito a lei e abarca os bons
costumes que se referem as concepgdes de uma determinada sociedade sobre o que é
correto®°. N&o importam as convicgOes particulares ou de grupos especificos, mas a
opinido mais generalizada que repudia determinadas condutas e acolhe outras. Essas
regras sdo maleéveis e evoluem com o tempo e o espaco®’*.

Toda expressdo de vontade é revestida de alguma forma, que pode ser verbal,

escrita, mimica ou até mesmo consistir no siléncio. Se ndo houver forma, ndo ha ato

36 DUARTE, Nestor. Arts. 1° a 232: parte geral. In: PELUSO, Cezar (org.). Codigo Civil comentado:
doutrina e jurisprudéncia. 16. ed. Sdo Paulo: Manole, 2022. p. 87.

%7 BUNAZAR, Mauricio. A invalidade do negécio juridico. 3. ed. Sdo Paulo: Revista dos
Tribunais, 2023. p. 40-41.

38 MELLO, Marcos Bernardes de. Teoria do fato juridico: plano da validade. 12. ed. Sdo Paulo:
Saraiva, 2013. p. 73-74.

39 BUNAZAR, Mauricio. A invalidade do negécio juridico. 3. ed. Sdo Paulo: Revista dos
Tribunais, 2023. p. 113.

370 MELLO, Marcos Bernardes de. Teoria do fato juridico: plano da validade. 12. ed. Sdo Paulo:
Saraiva, 2013. p. 75.

371 MELLO, Marcos Bernardes de. Teoria do fato juridico: plano da validade. 12. ed. Sdo Paulo:
Saraiva, 2013. p. 147.
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juridico (plano da existéncia). Em regra, a forma é livre. Porém, se uma determinada

forma integrar o suporte fatico, ela sera requisito de validade®".

4.1.2 Espécies de invalidade

A invalidade € género que comporta as espécies nulidade e anulabilidade que
também sdo chamadas, respectivamente, de nulidade absoluta e nulidade relativa. Essa
classificacdo é uma decorréncia do principio da conservacédo, que impde ao legislador e
ao intérprete um dever de preservar a0 maximo o ato juridico. Ao se estabelecer uma
categoria de invalidade que permite a confirmacdo e a convalidacdo, esse principio é
densificado®”3.

4.1.2.1  Critérios de diferenciacdo

Os doutrinadores apresentam diferentes critérios para diferenciar as espécies,
mas o mais adotado & o interesse protegido. Se for um interesse geral, é caso de
nulidade; se for um interesse particular, é de anulabilidade®’*. Todavia, a Unica
diferenca fundamental entre a nulidade e anulabilidade que realmente é possivel
identificar € a de que o ato nulo é tendencialmente instavel, enquanto o anulavel é
estabilizavel. Todas as demais distingdes sdo desdobramentos dessa diferenca

estrutural®™.

4.1.2.2  Hip6teses de nulidade e anulabilidade

O enquadramento em uma das espécies € uma opc¢ao do legislador. Pontes de
Miranda®’® ensina que “se a falta do pressuposto acarreta deficiéncia que se faz sentir,
no mundo juridico, desde a entrada e para sempre, do suporte fatico (nulidade), ou

desde a entrada dele, mas por algum tempo (anulabilidade), é questdo de técnica

372 JUNQUEIRA DE AZEVEDO, Antonio. Negdcio juridico: existéncia, validade e eficacia. 4. ed. Sdo
Paulo: Saraiva, 2002. p. 126.

373 JUNQUEIRA DE AZEVEDO, Antonio. Negécio juridico: existéncia, validade e eficacia. 4. ed. Séo
Paulo: Saraiva, 2002. p. 66-68.

374 AMARAL, Francisco. Direito civil: introducéo. 6. ed. Rio de Janeiro: Renovar, 2006. p. 514.

3% BUNAZAR, Mauricio. A invalidade do negécio juridico. 3. ed. Sdo Paulo: Revista dos
Tribunais, 2023. p. 136.

376 PONTES DE MIRANDA, Francisco Cavalcanti. Tratado de direito privado: parte geral. 4. ed. Rio
de Janeiro: Borsoi, 1974. t. 4. p. 4.



92

legislativa que o sistema juridico resolve, conforme os seus interesses de politica
juridica.”

As hipdteses de nulidade estdo previstas no art. 166 do CC. O negdcio sera
nulo quando: (i) for celebrado por absolutamente incapaz, categoria que atualmente se
encaixa apenas o0 menor de 16 anos (art. 3° do CC), (ii) tiver objeto ilicito, impossivel
ou indeterminado, podendo a impossibilidade ser fisica ou juridica, (iii) tiver motivo
determinante de ambas as partes ilicito, o qual esta no plano subjetivo do negécio e ndo
se confunde com a causa do negocio que esta no plano objetivo, (iv) ndo observar forma
prevista em lei ou solenidade que a lei reputa essencial a validade do ato, (v) tiver por
objetivo fraudar a lei, que se distingue do objeto ilicito por ser a fraude a lei uma
violacdo indireta ou obliqua da norma, ou (vi) a lei declarar nulo (nulidade expressa ou
textual) ou proibido sem indicar a san¢do (nulidade implicita ou virtual) 3",

Ja o ato anulavel esta previsto no art. 171 do CC. Esse tipo de invalidade
ocorre quando o ato € praticado por relativamente incapaz ou com vicio de erro, dolo,
coacdo, lesdo, estado de perigo ou em fraude contra credores.

Os rois dos arts. 166 e 171 do CC séo exemplificativos. O CC contém outras
situacOes de nulidade, como a simulacdo (art. 177 do CC), e de anulabilidade, como a
venda sem outorga uxoria (arts. 1.647 e 1.649 do CC). Para essas hipOteses esparsas,
Nestor Duarte®’® adverte que “se a lei proibe a pratica de um ato, sem cominar sangao, ¢
nulo; serd anulavel o negocio, se a lei assim o declarar”.

Esse trabalho ndo se aprofundard em cada uma das hipdteses de invalidades
dos arts. 166 e 171 do CC, uma vez que essa abordagem extrapola o objetivo desse
trabalho. Esse capitulo almejou apenas apresentar os alicerces do regime geral de
invalidades com o objetivo de preparar a proposta de sistematizacdo do regime de

invalidades aplicavel ao condominio edilicio.

377 TARTUCE, Flavio. Direito civil: lei de introducio e parte geral. 18. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2022. v.
1. p. 289. p. 539-540.

378 DUARTE, Nestor. Da invalidade — nulidade e anulabilidade. In: ENCICLOPEDIA Juridica da
PUCSP. Séo Paulo, 2022. t. 2: Direito Civil. Disponivel em:
https://enciclopediajuridica.pucsp.br/autor/535/nestor-duarte. Acesso em: 3 jan. 2024.
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4.1.2.3  Diferencas no tratamento das espécies de invalidade

O ato nulo n&o pode ser confirmado, nem convalidado (art. 169 do CC). Ele
pode ser objeto de conversio que €, nas palavras de Flavio Tartuce®’®, “o meio juridico
pelo qual o negdcio nulo, respeitados certos requisitos, transforma-se em outro negécio,
totalmente valido, visando a conservacdo contratual e & manutencdo da vontade, da
autonomia privada”. A lei exige um elemento subjetivo, que é a intencdo das partes em
celebrar outro negdcio para o qual o nulo sera convertido, e um objetivo, descrito no
enunciado 13 do CJF®°, que é a existéncia do suporte fatico para o negocio
supostamente pretendido.

O ato anulavel, por sua vez, pode ser confirmado pelas partes, ressalvados 0s

direitos de terceiro (art. 172 do CC). Ele também esta sujeito a convalidacéo.

4.1.3 Alegacéo de invalidade

Nas proximas subsecOes, serdo analisados alguns aspectos processuais gerais
da arguicdo de invalidade tomando como base a distingdo entre anulabilidade e

nulidade.

4.1.3.1 Legitimidade ativa

O art. 168 do CC atribui a legitimidade para arguir a nulidade a qualquer
interessado ou ao Ministério Publico nas demandas em que couber a sua intervencdo. Ja
0 art. 177 do CC delimita a legitimidade ao interessado. Nos dois dispositivos, 0
legislador se valeu da mesma expressao: interessado. Por essa razdo, é essencial a busca
do sentido normativo desse signo®.

O interessado, de acordo com Mauricio Bunazar®®?, ¢ o “titular do interesse
juridico tutelado pela norma juridica violada”. Essa conclusdo se extrai da constatacéo

de que a finalidade da norma juridica é resolver o problema que inspirou a sua

3% TARTUCE, Flavio. Direito civil: lei de introducio e parte geral. 18. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2022. v.
1. p. 289. p. 545.

380 Enunciado 13 do CJF: “O aspecto objetivo da convencio requer a existéncia do suporte fatico no
negacio a converter-se.”

31 BUNAZAR, Mauricio. A invalidade do negécio juridico. 3. ed. Sdo Paulo: Revista dos
Tribunais, 2023. p. 278.

32 BUNAZAR, Mauricio. A invalidade do negécio juridico. 3. ed. Sdo Paulo: Revista dos
Tribunais, 2023. p. 280-281.
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positivacdo, o que direciona o intérprete a identificar o bem juridico protegido para
encontrar o melhor sentido hermenéutico. Ndo é qualquer pessoa que pode ser
considerada interessada, mas sim a quem o ato juridico afeta.

Nesse sentido, como nas anulabilidades apenas uma das partes é protegida, o
interessado serd aquele que a norma almejou tutelar. Como exemplo, no caso da
incapacidade relativa, serd o incapaz; no caso de vicio de erro, dolo, coacdo, lesdo e
estado de perigo, aquele que manifestou a vontade viciada. Nas nulidades, em que a
violacdo é mais grave e extrapola os interesses das partes, 0s interessados sdo quaisquer
das partes, terceiros, como credores atingidos pelo negécio, e o Ministério Publico,
quando couber intervir®®,

O juiz pode conhecer de oficio a nulidade por expressa previsao legal (art.
168, paragrafo Unico, do CC). A anulabilidade, por outro lado, sempre exige, para ser

reconhecida judicialmente, a provocacéo do interessado (art. 177 do CC).

4.1.3.2  Natureza juridica do provimento

O ato juridico anulavel produz efeitos desde logo e sua eficacia perdura
enquanto ndo houver declaracdo judicial. Por esse motivo, a anula¢do de um ato juridico
é sempre uma tutela desconstitutiva que cassa os efeitos produzidos®®*.

Em relagio ao ato juridico nulo, perdura uma controvérsia. Flavio Tartuce3®®

entende que ele é alvo de uma tutela declaratria. Mauricio Bunazar3®®

, por sua vez,
sustenta que a tutela seré declaratéria se 0 que se pretende é uma simples declaracdo da
situacdo juridica. Porém, caso se almeje ir além e obter a restituicdo da situacdo juridica
ao estado anterior, com base no art. 182 do CC, com o apagamento de efeitos juridicos,
a tutela seré desconstitutiva.

A segunda posi¢do se mostra mais precisa. O art. 19 do CPC trata da tutela
declaratdria que € aquela que se limita a se manifestar sobre a existéncia, inexisténcia
ou modo de ser de uma relagdo juridica (inciso 1) ou sobre a autenticidade ou falsidade

de um documento (inciso Il). O objetivo da tutela é meramente uma declaracdo de

33 BUNAZAR, Mauricio. A invalidade do negécio juridico. 3. ed. Sdo Paulo: Revista dos
Tribunais, 2023. p. 281-285.

384 MELLO, Marcos Bernardes de. Teoria do fato juridico: plano da validade. 12. ed. Sdo Paulo:
Saraiva, 2013. p. 275.

385 TARTUCE, Flavio. Direito civil: lei de introducio e parte geral. 18. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2022. v.
1. p. 289. p. 540.

36 BUNAZAR, Mauricio. A invalidade do negécio juridico. 3. ed. Sdo Paulo: Revista dos
Tribunais, 2023. p. 274-275.
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certeza juridica sobre algo que é fonte de duvida. Ela se difere da tutela constitutiva que,
além de declarar, constitui, extingue ou modifica relacdes juridicas®®’.

Como aponta Mauricio Bunazar3®®, a primeira tese parte da premissa de que o
ato juridico nulo ndo produz efeitos, o que é um dogma que ndo mais se sustenta. O ato
juridico nulo, em regra, produz sim os efeitos desejados pelas partes desde o inicio, 0s
quais podem ser cassados a qualquer tempo. Como exemplo, um contrato de compra e
venda celebrado por absolutamente incapaz em que as partes efetivamente cumprem as
suas prestacoes.

Se o ato nulo produz efeitos, sempre que o pleito visar o desfazimento dos
seus efeitos, em complemento a declaracao de reconhecimento da nulidade, a tutela serd
desconstitutiva. A tutela declaratéria ocorrera exclusivamente quando o pedido néo

contemplar a restituicdo das partes ao estado anterior.

4.1.3.3  Eficécia do provimento

H& um consenso sobre a eficicia ex tunc da sentenca que reconhece a
nulidade, que afasta todo e qualquer efeito do ato nulo. Porém, a doutrina diverge sobre
os efeitos da sentenca desconstitutiva baseada em uma anulabilidade.

Uma parte sustenta que os efeitos da anulabilidade se projetam apenas para o
futuro. O fundamento dessa posi¢do esta na parte inicial do art. 177 do CC que
estabelece que “anulabilidade ndo tem efeito antes de julgada por sentenga”, 0 que, para
essa corrente, indica que o legislador atribuiu ao provimento jurisdicional eficacia ex
nunc>,

Outra parte da doutrina reconhece uma equiparagdo, no plano da eficacia, da
sentenga que reconhece a nulidade e a anulabilidade, tendo em vista que nos dois
cenarios o vicio estd presente na formacgdo do negocio juridico. Para essa corrente, 0
reconhecimento de qualquer tipo de invalidade implica no desfazimento de todas as

consequéncias do ato juridico®®.

37 GONCALVES, Marcus Vinicius R. Curso de direito processual civil: processo de conhecimento e
procedimentos especiais. 19. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2023. v. 2. p. 68.

38 BUNAZAR, Mauricio. A invalidade do negécio juridico. 3. ed. Sdo Paulo: Revista dos
Tribunais, 2023. p. 138 e 275.

389 DINIZ, Maria Helena. Curso de direito civil brasileiro: teoria geral do direito civil. 26. ed. Sdo
Paulo: Saraiva, 2009. v. 1. p. 556.

3%0 TARTUCE, Flavio. Direito civil: lei de introducio e parte geral. 18. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2022. v.
1. p. 289. p. 551-553.
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Esta com razdo a segunda corrente. Como aponta Mauricio Bunazar®!

, 0 art.
182 do CC aponta que o reconhecimento da invalidade acarreta a remogéo dos efeitos
do ato e a restituicdo das partes ao estado anterior sem fazer qualquer ressalva aos atos
anulaveis. Logo, inexiste fundamento juridico para limitar a aplicacdo desse dispositivo
legal as hipoteses de nulidade, tese essa que pode levar a situacfes de extrema injustica.
Basta pensar em uma compra e venda de um computador celebrado por uma pessoa com
17 anos sem assisténcia dos pais. Se adotada a primeira corrente, a sentenca anulard o
negocio juridico, mas nao impord a devolugdo do computador ao vendedor e do

dinheiro ao comprador, 0 que tornara o provimento jurisdicional inatil.

414 Extingdo da anulabilidade

O defeito da anulabilidade pode ser afastado pelos interessados de duas
formas: pela confirmagéo e pela convalidagdo. Esses mecanismos serdo analisados a

sequir.

4.1.4.1 Confirmacéo

A confirmacdo é uma das formas de extingdo da anulabilidade que se opera
pela manifestacdo de vontade voltada a remover o defeito. O ato de confirmacdo € um
negocio juridico que deve conter a substancia do ato e a vontade expressa de manté-lo
(art. 173 do CC). Ele tem eficacia ex tunc porque, a partir dele, o ato é considerado

como se jamais tivesse tido o defeito da anulabilidade®2.
4.1.4.2 Convalidagédo
Na convalidacéo, a anulabilidade é extinta pela omisséo do titular do direito

em buscar a invalidacdo do ato em determinado periodo. Na auséncia de determinacéao

especifica, o prazo é de dois anos a contar da conclusédo do ato (art. 179 do CC).

31 BUNAZAR, Mauricio. A invalidade do negécio juridico. 3. ed. Sdo Paulo: Revista dos
Tribunais, 2023. p. 161-162.

392 MELLO, Marcos Bernardes de. Teoria do fato juridico: plano da validade. 12. ed. Sdo Paulo:
Saraiva, 2013. p. 283-286.
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Importa investigar a natureza do prazo de anulagdo. Amorim Filho Agnelo®®

propde, em cléssica licdo, uma distingdo dos prazos prescricionais e decadenciais a
partir da natureza das tutelas buscadas em juizo. O doutrinador sustenta que as acdes
que veiculam tutela condenatéria estdo sujeitas a prazo prescricional e as que buscam
uma tutela constitutiva, quando a lei fixa um prazo, a prazo decadencial. Defende
também que as acBes com pedidos de tutela constitutiva sem definicdo de prazo e as
declaratorias séo perpétuas.

De acordo com esse autor, a tutela condenatdria tem como objeto uma
prestacdo que € o cumprimento, pelo devedor, de uma obrigacdo de dar, fazer ou ndo
fazer oriunda de um direito subjetivo (pessoal ou real) que esta sujeito a violacdo. Ja a
tutela constitutiva guarda relagdo com um direito potestativo, que ndo admite violagéo e
atribui ao seu titular o poder de, mediante mera manifestacdo de vontade, criar um
estado de sujeicdo pela modificacdo da esfera juridica alheia independentemente da
vontade do atingido. Por fim, nas tutelas declaratorias, busca-se apenas uma certeza
juridica.

Partindo dessa classificacdo, é possivel afirmar que a prescricdo € um
fendmeno temporal que torna a pretensdo, entendida como o poder do credor de exigir
do devedor o cumprimento de uma obrigacdo, ineficaz. A decadéncia também é um
fendmeno temporal, mas que extingue um direito potestativo quando existe previsao de
um prazo para 0 Seu exercicio®,

A anulacdo de um negdcio juridico é um direito potestativo com prazo para
exercicio determinado em lei. Logo, ele é objeto de tutela desconstitutiva e,
consequentemente, esta sujeito a prazo de decadéncia que ndo pode ser suspenso, nem

interrompido, embora ndo corra contra o absolutamente incapaz (arts. 207 e 208 do CC).
4.2 REGIME ESPECIAL DE INVALIDADES DAS DELIBERACOES
No direito civil contemporaneo, fragmentado e com fontes plurais, admite-se

a existéncia de regimes especiais de invalidades mais adequados a determinadas

situacBes®®. Um desses regimes especiais € o das deliberacbes das assembleias gerais

3% AMORIM FILHO, Agnelo. Critério cientifico para distinguir a prescricdo da decadéncia e para
identificar as acBes imprescritiveis. Revista de Direito Processual Civil, Sdo Paulo, v. 2, n. 3, p. 95-
132, jan./jun. 1961.

3% SIMAO, José Fernando. Prescricéo e decadéncia: inicio dos prazos. 2. ed. 2020. E-book. p. 193.

3% AMARAL, Francisco. Direito civil: introducéo. 6. ed. Rio de Janeiro: Renovar, 2006. p. 510-511.
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das sociedades andnimas que encontra fundamento no art. 286 da Lei das S.A. Esse
dispositivo estabelece que as assembleias gerais ‘“‘irregularmente convocada ou
instalada, violadoras da lei ou do estatuto, ou eivadas de erro, dolo, fraude ou

simulacao” sdo anulaveis.

4.2.1 Aspectos gerais

3%  os diferenciais

De acordo Erasmo Valladdo Azevedo e Novaes Franca
desse regime sdo o privilégio da categoria da anulabilidade e a fixacdo de prazos
decadenciais mais exiguos com o objetivo de atender a uma necessidade pratica de
estabilizacdo das deliberagcbes assembleares cujos efeitos atingem uma coletividade e,
em alguns casos, terceiros. Os interessados em questionar a validade das deliberacdes
ficam advertidos da necessidade de agir rapido e os demais seguros da manutencéo do
negdcio juridico apés um curto espaco de tempo.

Esse regime admite a existéncia de deliberagdes nulas. A previsdo exclusiva
de anulabilidade levaria ao absurdo de agressdes inaceitaveis ao ordenamento juridico

serem confirmadas ou convalidadas®®’.

4.2.2 Classificacao

Os vicios do regime especial de invalidades das deliberagdes podem ser
classificados em vicios da propria assembleia geral, vicios da deliberacdo e vicios do
voto. Essa classificacdo, por se aplicar a um érgdo que também existe no condominio
edilicio, se amolda perfeitamente a propriedade horizontal. Os aspectos relevantes a

normatizacgdo serdo analisados nas subse¢des seguintes.

4.2.2.1  Vicios da assembleia geral

Os vicios da assembleia geral abarcam violagdes a normas que disciplinam o

procedimento de convocacdo, instalacdo e realizagdo do conclave, ou seja, 0 método

3% FRANCA, Erasmo Valladdo Azevedo e Novaes. Invalidade das deliberagdes de assembleia das
S/A e outros escritos sobre o tema da invalidade das deliberagdes sociais. 2. ed. Sdo Paulo:
Malheiros, 2017. p. 79-81.

397 FRANCA, Erasmo Valladdo Azevedo e Novaes. Invalidade das deliberacfes de assembleia das
S/A e outros escritos sobre o tema da invalidade das deliberagdes sociais. 2. ed. Sdo Paulo:
Malheiros, 2017. p. 88-89.
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assemblear. Eles provocam a anulabilidade da assembleia geral e, consequentemente, de
todas as deliberagdes3®.

De forma contraria ao regime geral de invalidades, especificamente ao
disposto no art. 166, incisos IV e V, do CC, o descumprimento de forma e de
solenidades previstas em lei ou no estatuto ndo sdo nulidades porque essas regras
protegem interesses dos préprios integrantes da assembleia geral que podem ser
flexibilizados em prol da estabilidade das deliberagdes®®. A titulo de exemplo, a
convocacdo ou a instalacao irregular, a deliberacdo de matéria que nao conste na ordem
do dia ou a falta de lavratura da ata s3o hipoteses de anulabilidade*®.

A auséncia de qudérum estd nessa categoria. Ela pode ser um vicio da
assembleia geral ou de apenas parte das deliberacGes, especialmente quando as matérias
da ordem do dia comportam quoruns diferentes. O enquadramento desse vicio como
causa de anulabilidade se justifica ainda que tenha havido violacdo de quérum legal, ja
que haverd um mero descumprimento pontual de norma que, como serd demonstrado, é
causa de anulabilidade. Trata-se de uma interpretacdo que privilegia a busca por uma
certeza juridica do resultado proclamado pelo presidente*?.

Em relacdo a convocacao, a hipétese de anulabilidade se verifica somente na
convocacéo irregular, que pressupde um ato de convocacgédo, ainda que defeituoso, que
gera a possibilidade de os interessados tomarem conhecimento da realizagdo da
assembleia geral. Quando ha uma completa auséncia de convocacdo, a causa € de

nulidade?*°?,

3% EIZIRIK, Nelson. A lei das S.A. comentada: arts. 121 a 188. Sdo Paulo: Quartier Latin, 2011. v. 2. p. 28.

3% FRANCA, Erasmo Valladdo Azevedo e Novaes. Invalidade das deliberacdes de assembleia das
S/A e outros escritos sobre o tema da invalidade das deliberagdes sociais. 2. ed. S&o Paulo:
Malheiros, 2017. p. 100-102.

400 FRANCA, Erasmo Valladdo Azevedo e Novaes. Invalidade das deliberacdes de assembleia das
S/A e outros escritos sobre o tema da invalidade das deliberagdes sociais. 2. ed. S&o Paulo:
Malheiros, 2017. p. 104-108.

401 FRANCA, Erasmo Valladdo Azevedo e Novaes. Invalidade das deliberagdes de assembleia das
S/A e outros escritos sobre o tema da invalidade das deliberagdes sociais. 2. ed. Sdo Paulo:
Malheiros, 2017. p. 106-107.

42 FRANCA, Erasmo Valladdo Azevedo e Novaes. Invalidade das deliberaces de assembleia das
S/A e outros escritos sobre o tema da invalidade das deliberagdes sociais. 2. ed. Sdo Paulo:
Malheiros, 2017. p. 102-103.
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4.2.2.2  Vicios da deliberacéo

Ainda que o método assemblear tenha sido integralmente respeitado, é
possivel que o conteddo da deliberacdo seja invalido. A norma, quando criada pela
assembleia geral, integra o conteddo da deliberacao.

Todo ato normativo estatutario que nasga em colisdo com a lei é nulo porque,
como visto, a validade de uma norma tem como parametro as normas hierarquicamente
superiores*®®, N&o existe norma juridica meramente anulavel*®,

Diferente é o caso em que a deliberacdo ndo cria uma norma, e somente
desrespeita, de forma concreta e pontual, uma norma. Nesse cenario, a deliberacdo é
apenas anulavel por envolver um interesse de um particular que pode ndo se opor ao

at0405

4.2.2.3 Vicios do voto

O voto, como manifestacdo de vontade, pode nascer com o vicio da nulidade
ou da anulabilidade. Nessa categoria, aplicam-se as regras do regime geral de
invalidades. A titulo de exemplo, quando o voto é proferido por alguém relativamente
incapaz ou com algum dos vicios da vontade (art. 171 do CC), ele sera anulével. Se o
voto for dado por absolutamente incapaz ou tiver por objetivo fraudar a lei, o voto sera
nulo (art. 166, incisos 1 e VI, do CC)*%,

Os vicios do voto tém o potencial unicamente de impactar a deliberacdo se 0s
votos viciados forem decisivos para se atingir o quérum. Caso 0s votos restantes validos
sejam suficientes, privilegia-se a manutencdo da decisdo assemblear?’.

Em qualquer cenario, os vicios do voto podem levar somente & anulacdo da

deliberagdo*®. Ainda que o voto seja nulo e possa ser atacado a qualquer momento, e

403 MELLO, Marcos Bernardes de. Teoria do fato juridico: plano da validade. 12. ed. S&o Paulo:
Saraiva, 2013. p. 34.

404 FRANCA, Erasmo Valladdo Azevedo e Novaes. Invalidade das deliberacdes de assembleia das
S/A e outros escritos sobre o tema da invalidade das deliberagdes sociais. 2. ed. S&o Paulo:
Malheiros, 2017. p. 112.

405 FRANCA, Erasmo Valladdo Azevedo e Novaes. Invalidade das deliberacdes de assembleia das
S/A e outros escritos sobre o tema da invalidade das deliberagdes sociais. 2. ed. Sdo Paulo:
Malheiros, 2017. p. 117-118.

406 FRANCA, Erasmo Valladdo Azevedo e Novaes. Invalidade das deliberacdes de assembleia das
S/A e outros escritos sobre o tema da invalidade das deliberagdes sociais. 2. ed. Sdo Paulo:
Malheiros, 2017. p. 129-132.

407 FRANCO, Jodo Nascimento; Gondo, Nisske. Condominio em edificios. 3. ed. Sdo Paulo: Revista dos
Tribunais, 1984. 1984, p. 259.
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tenha o potencial de comprometer o atingimento do quérum, o resultado da declaracéo
judicial de nulidade do voto poderd, no limite, tornar a assembleia geral ou a
deliberacdo violadora do método assemblear por descumprimento de quérum. Esse

vicio, como demonstrado, é causa de anulabilidade.

4.3 REGIME DE INVALIDADES DAS NORMAS DO CONDOMINIO

Da mesma forma que nas sociedades andnimas, as deliberacdes assembleares
do condominio edilicio exigem uma estabilizacdo. Por esse motivo, e considerando a
aplicacdo supletiva da Lei das S.A.“°, notadamente para regular o funcionamento da
assembleia geral, o regime especial de invalidades das deliberacdes é adequado para
guiar a identificacdo das hipoteses de nulidade e anulabilidade na producdo normativa
do condominio edilicio. Como ensina Jodo Nascimento Franco*°, “nossa lei é silente
sobre as causas de nulidade da assembleia geral, mas a omisséo do legislador pode ser
suprida pelos principios do direito comum, notadamente os relativos as assembleias
gerais nas sociedades an6nimas”.

Por outro lado, o regime geral de invalidades € inteiramente aplicavel naquilo
que for compativel com o regime especial porque, como demonstrado, as deliberacdes
sdo negaocios juridicos. O tratamento de cada espécie de invalidade e os seus efeitos, a
forma de arguicdo e as regras gerais para extingdo da invalidade sdo extraidas desse
regime.

Essas sdo as premissas para a proposta de compatibilizacdo do regime geral
de invalidades com o regime especial de invalidades das deliberagdes para regular a
producdo normativa no condominio edilicio. Todas as regras do regime geral incidem,
salvo em relagdo a identificagdo das causas de invalidade que devem seguir o regime
especial respeitando, em relacdo aos vicios da deliberacdo, a particularidade das

matérias que podem ser tratadas no condominio edilicio.

408 FRANCA, Erasmo Valladdo Azevedo e Novaes. Invalidade das deliberagdes de assembleia das
S/A e outros escritos sobre o tema da invalidade das deliberagdes sociais. 2. ed. Sdo Paulo:
Malheiros, 2017. p. 133.

409 MESSINEO, Francesco. Manuale di diritto civile e commerciale. Trad. esp. SENTIS MELENDO,
Santiago. Manual de derecho civil y comercial. Buenos Aires: Ediciones Juridicas Europa-América,
1954. t. 3. p. 551.

410 FRANCO, Jodo Nascimento. Condominio. 3. ed. S&o Paulo: Revista dos Tribunais, 2001. p. 125.
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43.1 Causas de nulidade

O defeito da nulidade das normas do condominio edilicio se verifica em
decorréncia de um critério hierarquico, observado em qualquer tipo de norma. Ademais,

também decorre do desrespeito aos limites a autorregulacdo no condominio edilicio.

4.3.1.1 Em razdo do critério hierarquico

As regras produzidas para regular o condominio edilicio sdo normas juridicas
estatutarias que, do ponto de vista hierarquico, se colocam abaixo da lei e devem
obediéncia a ela. Logo, todo ato normativo estatutario que nasca em conflito com a lei é
nulo. Trata-se de espécie de vicio da deliberacéo.

A deliberacdo que cria norma violadora de lei ndo se confunde com a
situacdo em que a lei é descumprida em um caso concreto, sem alterar os atos
normativos. Essa € uma causa de mera anulabilidade. Se, por exemplo, em uma
assembleia geral de sorteio periddico de vagas de garagem na area comum, um
conddmino que tenha direito, previsto em convencdo, de utilizar uma vaga, for excluido
do sorteio, a deliberagdo sera anulavel. Seré nula, porém, a deliberacdo que reformar a
convengdo para impedir, em carater definitivo, a participagdo do condémino no sorteio.

Além do respeito a ordem legal, os atos normativos do condominio edilicio
exigem uma conformidade com a convencdo que se situa acima de todas as outras
normas internas, tais como o regimento interno, as decisdes assembleares e os atos do
sindico*!. Ainda que previstos no mesmo documento, a convengdo e 0 regimento
interno s3o diplomas distintos*? e, em um eventual conflito, a convencdo prevalece
sobre o regimento interno*®, assim como o regimento interno prevalece sobre as
deliberacbes assembleares esparsas, e todos o0s atos normativos da assembleia
prevalecem sobre os atos do sindico.

Portanto, a norma estatutaria que conflitar com ato normativo superior sera

nula. Como demonstrado, ndo existe norma juridica meramente anulavel.

41 FRANCO, Jodo Nascimento. Condominio. 3. ed. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2001. p. 17.

42 CHAVES, Antonio. LicGes de direito civil: direito das coisas. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais,
1976. v. 3. 1. 2. p. 218.

413 LOPES, Jodo Batista Lopes. Condominio. 10. ed. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2008. 237.
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4.3.1.2 Em razdo do desrespeito aos limites a autorregulacdo no condominio edilicio

O poder dos condéminos de criar restricdes ao direito de propriedade néo é
ilimitado. No edificio sob o regime do condominio edilicio, a propriedade individual e a
propriedade coletiva coexistem e formam um todo unitario. Porém, abstratamente, essa
realidade pode ser decomposta para se definir normas de comportamento, prescrever
direitos e fixar deveres de cada condomino®4,

No processo de criacdo de normas, deve-se considerar que a unidade
privativa ndo é objeto de copropriedade. O proprietario possui ampla liberdade em
relagdo a sua unidade, conforme art. 1.335, inciso I, do CC, e esta na mesma situacéo
juridica de um proprietario de uma casa. Logo, a restricdo sobre a unidade autbnoma se
justifica apenas se visar evitar o uso anormal da propriedade. O direito de usar a unidade
autébnoma se conjuga com o art. 1.336, inciso 1V, do CC, que impde ao condémino o
dever de utilizar sua propriedade de forma ndo prejudicial a seguranca, a salde e a
segurancga*'®. Sdo esses os bens juridicos que podem ser tutelados pelas restrigdes sobre
0S espacos privativos.

As restricdes encontram um campo mais fértil nos espacos compartilhados
em relagdo aos quais cada condémino é limitado pelo exercicio do direito dos demais
conddéminos, nos termos do art. 1.335, inciso I, do CC. H& uma ampla liberdade de
regulamentacdo da area comum. De todo o modo, em qualquer cenario, o suporte fatico
de qualquer restricdo precisa ter o potencial de combater situagdes que possam gerar
prejuizo a coletividade que ocupa a edificagdo. Caso contrario, ela sera invalida*te.

Pelo exposto, se a norma restringir a area privativa e nao se destinar a evitar
uso anormal da propriedade, ou se a norma restringir a &rea comum ou a area privativa e
ndo tiver o potencial de eliminar ou reduzir danos ao agrupamento, haverd uma violagéo
a ordem legal e, consequentemente, a norma serd nula. Essas sdo hipoteses de vicio da

deliberacdo especificas do condominio edilicio.

44 PEREIRA, Caio Mario da Silva. Condominio e incorporagfes. 11. ed. Rio de Janeiro: Forense,
2014. p. 54.

415 LOUREIRO, Francisco Eduardo. Art. 1.196 a 1.510-E: coisas. In: PELUSO, Cezar (org.). Codigo
Civil comentado: doutrina e jurisprudéncia. 16. ed. Sdo Paulo: Manole, 2022. p. 1.289.

416 FACHIN, Luiz Edson. Comentérios ao Coédigo Civil: parte especial - do direito das coisas.
Coordenador Antonio Junqueira de Azevedo. S&o Paulo: Saraiva, 2003. v. 15.p. 243.
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Esse requisito de validade foi chancelado pelo STJ*’ na resolucdo de
conflitos envolvendo animais domésticos. A corte superior decidiu que a proibicéo
irrestrita de animais nos apartamentos constante em convencdo é nula porque atinge
situacbes em que ndo existe violacdo ao sossego, a salubridade e a seguranca dos
conddminos, como determina o enunciado 566 do CJF. Diferentemente, no caso em que
a norma veda animais que cologuem em risco 0s ocupantes da edificacdo, a restricdo a
unidade privativa é valida por ter um legitimo propdsito de tutelar os bens protegidos

pelo direito de vizinhanca.

4.3.2 Causas de anulabilidade

A despeito de ndo existirem normas anulaveis, elas podem ser criadas por
deliberacdes com vicios da assembleia geral ou vicios do voto.

Os vicios da assembleia, conforme demonstrado, desrespeitam o método
assemblear e, em regra, séo causas de anulabilidade que provocam a invalidade de todas
as deliberacdes tomadas na assembleia geral ou, no caso especifico do quérum, da
deliberacdo. Portanto, ainda que a norma produzida respeite 0s atos normativos legais e
estatutarios superiores, e se atenha aos limites da autorregulacdo no condominio
edilicio, ela podera ser excluida do mundo juridico pela anulacdo da deliberacao.

A auséncia de convocacdo, como demonstrado, € um vicio de forma que,
excepcionalmente, é causa de nulidade. Ela ndo se confunde com a convocacao irregular
que é hipotese de anulabilidade.

Da mesma forma, quando a deliberagédo criadora da norma for formada com
vicio do voto, e esse voto for relevante para formagdo do quérum, a deliberacdo podera
ser anulada. Consequentemente, se reconhecida a anulabilidade, a norma sera

expurgada.
4.3.3 Vicios da ata
A ata € o documento que formaliza as deliberacfes e que ndo se confunde

com a propria assembleia geral ou com a deliberagédo. Ela possui requisitos de validade

exclusivamente formais e so sera invalida se ndo refletir ou se distorcer as deliberagdes

417 BRASIL. STJ. Recurso especial n° 1.783.076/DF, Rel. Ricardo Villas Boas Cueva, Terceira Turma, j. 14
mai. 2019.
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e os trabalhos da assembleia geral. Uma ata que reflita, de forma fidedigna, uma
deliberacgdo irregular, é valida®®.

Sendo assim, a norma valida, criada por deliberacdo valida, ndo sera
contaminada pela invalidade da ata. Esse negocio juridico ndo se confunde com o

documento que o materializa e pode ser provado por outros meios.

4.3.4 Atos normativos do sindico

O sindico, no exercicio do poder regulamentador ou na criacdo de atos
normativos autbnomos, age de modo isolado, e ndo vota para formar uma deliberacéo.
Ele manifesta sua vontade e comunica 0 ato normativo aos conddéminos sem seguir um
procedimento como o método assemblear. Logo, ndo se verifica, nos atos normativos
criados pelo sindico, vicios da assembleia geral ou vicios do voto.

Por outro lado, em relacdo ao conteldo, a sistematica dos vicios das
deliberacdes se aplica integralmente.

Se, no exercicio do poder regulamentar, o ato normativo do sindico violar a
lei, ou ato normativo produzido pela assembleia geral, como na elaboracdo de um
regulamento que extrapole a norma regulamentada, ele sera nulo pelo critério
hierarquico. Esse ato normativo também ndo poderd extrapolar os limites a
autorregulacdo no condominio edilicio, seja por ser um requisito de todos os atos
normativos do condominio edilicio, seja porque, ao agir dessa forma, o sindico acabara
por extrapolar a moldura da norma regulamentada.

Da mesma forma, serd nula a norma autbnoma gestada em circunstancias
emergenciais que ataque a lei ou ato normativo produzido pela assembleia geral, ou

extrapole os limites da autorregulacdo do condominio edilicio.
4.35 Alegacéo de invalidade
Os aspectos processuais para arguicdo de invalidade do regime geral se

aplicam para as normas do condominio edilicio. Nas proximas subseces, sera feita uma

analise de cada um deles.

418 CARVALHOSA, Modesto. Comentarios a lei de sociedade anénimas: Lei n. 6.404, de 15 de
dezembro de 1976. 2. ed. S&o Paulo: Saraiva, 1998. v. 2. p. 638.
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4.3.5.1 Legitimidade ativa

O ato normativo nulo pode ser atacado por qualquer dos condéminos, que sao
interessados, inclusive por quem votou favoravelmente a deliberacdo e por condémino
que passou a titularizar a unidade privativa apés a criagdo da norma. Também terceiros
eventualmente impactados pela norma estdo legitimados. Por fim, a nulidade pode ser
reconhecida de oficio*®°.

A anulabilidade por vicios da assembleia geral que cria ato normativo, por
sua vez, somente pode ser levantada por quem a norma busca proteger.

Nessa categoria, em regra, ndo se encaixa quem votou favoravelmente a
deliberagdo, uma vez que, nesse caso, a concordancia do conddomino impede, pelo
principio da boa-fé objetiva, que ele se oponha a deliberacdo. Somente o condémino
que votou de forma contraria ou se absteve de votar de forma declarada ou por auséncia
esta legitimado??,

Diferente é a situacdo da anulabilidade por vicios do voto. Mesmo o
conddmino que tenha votado favoravelmente a deliberacdo, por ser ele o alvo principal
da protecdo da norma, podera anular a deliberacdo anuldvel que produziu o ato
normativo®?L,

O condbmino que ndo era proprietario na época da deliberacdo jamais sera
considerado interessado para fins de alegacdo de anulabilidade. 1sso porque ele ndo era

parte da assembleia geral que praticou o ato*??,

419 FRANCA, Erasmo Valladdo Azevedo e Novaes. Invalidade das deliberacdes de assembleia das
S/A e outros escritos sobre o tema da invalidade das deliberagdes sociais. 2. ed. S&o Paulo:
Malheiros, 2017. p. 136-137.

420 FRANCA, Erasmo Valladdo Azevedo e Novaes. Invalidade das deliberacdes de assembleia das
S/A e outros escritos sobre o tema da invalidade das deliberagdes sociais. 2. ed. S&o Paulo:
Malheiros, 2017. p. 138-139.

421 FRANCA, Erasmo Valladdo Azevedo e Novaes. Invalidade das deliberagdes de assembleia das
S/A e outros escritos sobre o tema da invalidade das deliberagdes sociais. 2. ed. Sdo Paulo:
Malheiros, 2017. p. 139.

422 FRANCA, Erasmo Valladdo Azevedo e Novaes. Invalidade das deliberacdes de assembleia das
S/A e outros escritos sobre o tema da invalidade das deliberagdes sociais. 2. ed. Sdo Paulo:
Malheiros, 2017. p. 139.



107

4.3.5.2  Natureza juridica

Os atos normativos nulos podem ser impugnados por demanda que veicule
uma tutela declaratoria. J& 0 ato normativo nascido de deliberacdo anulavel podera ser
varrido do ordenamento por meio de um pedido de tutela desconstitutiva.

O provimento judicial que reconhece a nulidade de normas ndo atinge os
demais dispositivos independentes do mesmo ato normativo. A titulo de exemplo, se
apenas uma parte da convencdo € nula, o resto ndo é contaminado se puder ser

isolado*?2,

4.3.5.3  Eficécia do provimento

A eficicia da sentenca que reconhece qualquer das invalidades possui

eficacia ex tunc conforme a regra geral apresentada na subsecao 4.1.3.3.

4.3.6 Extincdo da anulabilidade

Os atos nulos ndo admitem confirmacdo ou convalidacdo. Portanto, as
normas criadas pelos condéminos nao podem, em nenhuma hipétese, ser confirmadas
ou convalidadas. Por outro lado, as regras de confirmacao e de convalidacao se aplicam

as deliberacdes anulaveis que tenham dado origem a um ato normativo.

4.3.6.1  Confirmagéo

Os conddminos podem convocar uma nova assembleia geral para confirmar a
deliberacdo que apresente algum vicio anulavel. Essa medida € uma importante
ferramenta para as deliberacdes com vicios da assembleia geral, como aquelas em que o
quérum de deliberacdo foi desrespeitado, ou que trataram de matérias que ndo estdo
previstas na ordem do dia, e para as com vicio do voto, quando tiver o potencial de
impedir o atingimento do quérum. Com a confirmagdo, o defeito é eliminado e a

deliberacdo se torna higida desde o nascimento em razéo da eficacia ex tunc do ato.

423 PONTES DE MIRANDA, Francisco Cavalcanti Tratado de direito predial. 2. ed. Rio de Janeiro:
José Konfino, 1953. v. 2. p. 213-214.
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4.3.6.2 Sanacdo

A auséncia de impugnacdo judicial da deliberacdo anulével dentro do prazo
previsto em lei elimina o vicio. Esse prazo que fulmina o direito potestativo de anular
uma assembleia geral ou uma deliberacéo €, como demonstrado, decadencial.

O enquadramento do prazo de anulacdo da assembleia geral ou da
deliberagdo como prescricional e a sua fixacdo em 10 anos, com lastro no art. 205 do
CC, sdo percebidos na doutrina®** e em julgados do TJSP*?°. Além de ser um erro
técnico e ir na contramao da legislacdo estrangeira, essa posi¢do afronta totalmente a
expectativa de estabilizacdo das decisGes assembleares que é um ideal a ser perseguido

nos condominios edilicios.

4.3.6.2.1 Extensdo do prazo

O prazo decadencial, partindo da premissa adotada nesse trabalho de que o
condominio edilicio é uma pessoa juridica, é de trés anos, nos termos do art. 48,
paragrafo Unico, do CC. Esse dispositivo trata dos atos praticados pelos 6rgdos das
pessoas juridicas.

A incidéncia do CC nessa matéria se justifica porque o condominio edilicio é
regrado, em primeiro lugar, pelo CC e pela Lei n® 4.591/64, e apenas supletivamente
pela Lei das S.A. Se existe um comando legal no préprio CC, ele ndo pode ser ignorado,
ainda que fosse desejavel adotar o prazo da Lei das S.A. que é mais exiguo.

O prazo de decadéncia de anulacdo de deliberacbes assembleares do
condominio edilicio é bastante longo se comparado com a legislacdo estrangeira. Em

Portugal*?®, o prazo para anulacio ¢ de 60 dias; na Italia*?’, de 30 dias; na Espanha®?,

424 Nesse sentido, SANTOS, Flauzilino Aradjo dos. Condominios e incorporacdes no registro de
imoveis: teoria e pratica. Sdo Paulo: Mirante, 2012. p. 80.

425 Nesse sentido, BRASIL. TJSP. Apelacdo civel n° 1001185-65.2014.8.26.0002, Rel. Kioitsi Chicuta,
322 Cémara de Direito Privado, j. 01 set. 2016.

428 Art. 1.433, item 4, do Codigo Civil Portugués: “O direito de propor a acgdo de anulagdo caduca no
prazo de 20 dias contados sobre a deliberacdo da assembleia extraordinaria ou, caso esta ndo tenha
sido solicitada, no prazo de 60 dias sobre a data da deliberagdo”.

427 Art. 1.137 do Cédigo Civil Italiano: “Contro le deliberazioni contrarie alla legge o al regolamento di
condominio ogni condomino assente, dissenziente o astenuto pud adire l'autorita giudiziaria
chiedendone I'annullamento nel termine perentorio di trenta giorni, che decorre dalla data della
deliberazione per i dissenzienti o astenuti e dalla data di comunicazione della deliberazione per gli
assenti.”

428 Art. 18, item 3, da Lei 49/1960 da Espanha: “A acc¢do caducara trés meses ap6s a aprovacio do acordo
pelo Conselho de Proprietarios, salvo se envolver actos contrarios a lei ou aos estatutos, caso em que a
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de trés meses; e na Argentina®?®, de 30 dias. Uma mudanca legislativa é essencial para
reduzir o prazo de anulacdo de deliberacGes assembleares de condominio edilicio e

tornar a questdo mais segura do ponto de vista juridico.

4.3.6.2.2 Termo inicial

Os prazos decadenciais, em regra, sdo iniciados a partir da conclusédo do
negocio juridico independentemente da ciéncia da sua realizacdo pelo titular do direito
potestativo. O CC acolheu essa tese em diversos dispositivos, como na anulacdo do
negdcio por erro, dolo, fraude contra credores, estado de perigo e lesdo (art. 178, inciso
I, do CC). A adogdo de um critério objetivo, de forma inegével, cria um cenario de
seguranca juridica.

Porém, a falta de conhecimento da realizacdo do negocio pelo titular do direito
pode impedir a sua atuacdo e gerar uma situacdo de injustica. Esse € caso de um pai que
celebra uma escritura de contrato de compra e venda de imével com um dos filhos, sem
obter a autorizagdo dos demais, mas permanece no imével e ndo a leva a registro*.

Por essa razdo, José Fernando Sim&o* sustenta que a definicio do termo
inicial do prazo decadencial precisa conjugar os valores seguranca juridica e justica.
Para os direitos indisponiveis, de extrema importancia para a sociedade, a segurancga
juridica é um valor fundamental. Ainda que o interessado ndo tenha conhecimento do
negocio, o prazo de decadéncia tem inicio com a sua conclusdo. O justo sera o seguro
em razdo do interesse coletivo. Por outro lado, em se tratando de direitos patrimoniais, 0
comeco do prazo decadencial ocorre com a ciéncia do negdcio. Nesse caso, a natureza
do direito admite uma flexibilizacdo da seguranca juridica para que situacfes injustas
néo se verifiqguem.

A deliberacdo assemblear tem como objeto direitos disponiveis, o que
permite a flexibilidade proposta. O prazo decadencial, nas hipoteses de atos normativos
criados por deliberacdo anulavel, tem o seu inicio a partir da publicacdo da deliberacdo

que ocorre, nos moldes da regra prevista no art. 1.137 do Cdédigo Civil Italiano, na data

accdo caducard ao fim de um ano. Para o0s proprietarios ausentes, este prazo sera contado a partir da
comunicagdo do acordo na forma prevista no artigo 9°.”

429 Art. 2.060 do Codigo Civil e Comercial Argentino: “El derecho a promover accion judicial de
nulidad de la asamblea caduca a los treinta dias contados desde la fecha de la asamblea.”

430 SIMAO, José Fernando. Prescrigdo e decadéncia: inicio dos prazos. 2. ed. 2020. E-book. p. 218-222.

431 SIMAO, José Fernando. Prescrigio e decadéncia: inicio dos prazos. 2. ed. 2020. E-book. p. 218-222.
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da deliberagéo para os presentes e na data da divulgacdo da ata da assembleia geral para

0s ausentes.
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CONCLUSAO

O condominio edilicio é regulado atualmente pelo CC e pela Lei n° 4.591/64
naquilo que for compativel com CC. Essa figura, no ordenamento juridico brasileiro,
ndo é um tipo novo de direito real, mas um regime de propriedade como as demais
modalidades de condominio. Ele se caracteriza por ter como objeto um imovel que
conjuga, em carater indissoltvel, espacos privativos e espacos comuns.

O condominio edilicio é instituido pelo registro do ato de instituicdo que, em
seu contetido, contém a especificacdo, a determinacdo da fracdo ideal e a definicdo da
destinagcdo. A partir desse ato, inaugura-se 0 novo regime. A estruturacdo do
condominio edilicio se completa com a constituicdo que se da pelo registro da
convencéao.

O ato de registro da convencdo também faz nascer um ente denominado
condominio edilicio. A despeito do art. 44 do CC ndo o incluir no rol de pessoas
juridicas, uma interpretacdo sistematica do ordenamento juridico permite concluir que o
condominio edilicio é sim uma pessoa juridica. Ndo existe vedacdo legal, todas as
caracteristicas de uma pessoa juridica estdo presentes no condominio edilicio e os fatos
sociais consagram essa realidade.

Esse ente possui uma estrutura orgénica similar a de uma sociedade, o que
justifica a incidéncia da Lei das S.A. para regular o funcionamento das assembleias
gerais. Ela contempla um 6rgéo deliberativo (assembleia geral), um executivo (sindico)
e outros auxiliares.

Para regular o convivio dos condéminos e dos demais ocupantes, o
condominio edilicio € autorizado, pelo ordenamento juridico, a produzir normas gerais e
abstratas de carater estatutario. Esses atos sdo do tipo ato-regra que se particularizam
por irradiar efeitos para um grupo de pessoas independentemente da sua adesdo ao ato.
Como o estatuto normativo estd apoiado na ordem legal, a lei nova contraria a norma
estatudria causa a revogacdo da norma estatutaria, assim como toda norma estatutéria
que nasga em contrariedade a lei é nula.

Todas as normas do condominio edilicio, estejam previstas na convengéo, no
regimento interno, em deliberacdo assemblear esparsa ou em ato do sindico, obrigam
todos os que ingressam na edificacdo de forma permanente ou transitoria. A convengéo,

por expressa disposicdo legal, pode também gerar efeitos contra terceiros fora da
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edificacdo apos o registro no oficio de registro de imdveis. Essa ampliacdo de eficacia,
do ponto de vista pratico, importa apenas para questdes de representacdo do condominio
edilicio.

As normas produzidas no condominio edilicio sdo restricbes ao direito de
propriedade que nascem de um negdcio juridico. Elas se diferem das limitacdes que tem
origem na lei. As duas categorias geram deveres que compBem um circulo de
compreensdo que, sem mutilar o direito real de propriedade, o pressionam e o
neutralizam em parte.

Essas normas veiculadores de restricbes, por sua vez, sao criadas,
essencialmente, pela assembleia geral que delibera por meio da manifestagédo de voto
dos condébminos. Esse 6rgdo possui um funcionamento pautado por um conjunto de
regras que se denomina método assemblear. A convencdo € o principal ato normativo,
que estd acima do regimento interno, que, por sua vez, estd acima da deliberacdo
assemblear.

O sindico também produz atos normativos que estdo abaixo dos produzidos
pela assembleia geral. Ele tem o poder regulamentador, que o autoriza a detalhar a
aplicacdo da norma criada pela assembleia geral, sem extrapolar a moldura da norma.
Ademais, possui um poder excepcional de criar normas autonomas visando tutelar
interesses comuns, em carater emergencial, ficando obrigado, nessa hipdtese, a
convocar o orgao deliberativo. Trata-se da situacdo vivenciada na pandemia em gue 0s
sindicos vetaram uso de espacos da area comum e a execucdo de reformas nos
apartamentos.

O descumprimento das normas restritivas criadas por esses 0rgaos, assim
como das limitacGes ao direito de propriedade, autoriza o condominio edilicio a agir.

O dever de arrecadar as contribuicbes condominiais permite a cobranca da
divida atualizada monetariamente e acrescida de juros moratérios de 1% ao més e de
multa moratdria de 2%. Os conddéminos podem prever, na convengdo, percentual de
juros inferior a 1%, mas o da multa ndo pode ser alterado. Todas as clausulas da
convencdo que estabelecem multa moratéria superior ao limite do CC foram
automaticamente revogadas pelo CC e se aplicam apenas as obrigac@es vencidas antes
do inicio da vigéncia do CC.

Ja a violacdo pontual dos demais deveres € punida com multa simples. Ela €
aplicada pelo sindico ou, de forma excepcional, pela assembleia geral, quando a conduta

ndo puder ser encaixada nos tipos das normas legais e estatutarias ou quando a
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convencdo e o regulamento interno ndo definirem, de forma minima, critérios para
fixacdo do valor da multa. A multa simples estd limitada a cinco contribui¢Bes
condominiais.

A violacdo reiterada de quaisquer dos deveres, incluindo o de pagar a cota
condominial, autoriza a aplicacdo de uma multa especial ao condémino nocivo que pode
alcancar cinco contribuigfes condominiais. Se a reiteracdo gerar a incompatibilidade de
convivio, cabe uma multa especial ao condémino antissocial que pode chegar a 10
contribuicdes condominiais.

Em nenhuma hipétese, o condominio edilicio esta autorizado a punir com a
restricdo de uso de areas comuns pela auséncia de previsdo legal de uma san¢do nessa
natureza. Em caso extremos, em que a multa simples e a multa especial ndo surtem
efeito, o condominio edilicio pode aprovar em assembleia geral a expulsdo do
condémino ou do possuidor, sem praticar qualquer medida préatica para executar sua
deciséo, e buscar uma tutela jurisdicional em caso de resisténcia do sancionado.

As normas produzidas no condominio edilicio, por serem fruto de um
negocio juridico, estdo sujeitas a um controle de validade. A identificacdo das causas de
invalidade, considerando as caracteristicas do condominio edilicio que funciona nos
moldes de uma sociedade anénima, deve partir do regime especial de invalidade das
deliberacbes que prioriza a categoria da anulabilidade sem afastar, por completo, a
categoria da nulidade, e valoriza a estabilizacdo da deliberacdo assemblear. O regime
geral de invalidades do negdcio juridico complementa os demais aspectos. Dessa forma,
cria-se um parametro seguro para a resolucao dos conflitos.

Como ndo existem normas anulaveis, os atos normativos que afrontam a lei
ou ato normativo do condominio edilicio hierarquicamente superior sdo nulos. Da
mesma forma, sdo nulos os atos normativos que violam os limites & autorregulacdo no
condominio edilicio. Todos eles podem ser atacados por acdo declaratdria de nulidade a
qualquer momento.

Os atos normativos também podem ser eliminados do microssistema caso
tenham sido gestados por deliberagdes anulaveis. Em regra, sdo as normas produzidas
com afronta ao método assemblear ou formadas com voto nulo ou anulavel com
impacto no quérum. Nesses casos, cabe uma demanda de tutela desconstitutiva a ser
veiculada no prazo de trés anos a contar da deliberacdo, para os presentes, ou da

divulgacdo da ata, para os ausentes.
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