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RESUMO

O presenie trabalho abordou as espécies de condominio existentes no Codigo Civil, bem
como as novas modalidades de condominio que ndo foram tratadas pela nossa
legislacho. Na busca da soluciio para tal problema, o recurso aplicado foi o principio da
analogia. buscando uma comparacfio com os tipos de condominio ja existentes para que
essas novas modalidades nfo ficassem sem um amparo legal.

PALAVRAS CHAVES: Condominio, Novas Modalidades. Analogia.
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INTRODUCAO

O “Direito das Coisas™. que também ¢ conhecido como “Direitos Reais™. € o direito
que regula o poder do homem sobre certos bens suscetiveis de valor e os modos de sua
utilizacio econdmica, ou seja. a coisa sempre apresenta economicidade e ¢ inevitavelmente
corpérea.

Os direitos reais aderem & coisa, sujetando-a imediatamente ao poder de seu titular.
com oponibilidade erga omnes. A meréneia do direito real ao objeto afetado ¢ 1io substancial.
a ponto de faver com que o seu titular possa persegui-lo em poder de terceiros onde quer que
se encontre’

O Codigo Civil de 2002 a partir do artigo 1225 elenca quats os direitos reais

egislaciio brastfeira. Dentre eles destaca o direito de propriedade o qual

tutelados pela legt
embora uno pode reunir um ou varios titulares. neste Gltimo dando origem aos condominios.

No que diz respeito aos Condominios, que podem ser gerais ou edilicios. conlorme

tratado pelo Codigo Civil. veste de uma forma mais ampla. significa que um objeto pode fer
mais de um proprietario ao mesmo lempo. O objeto pode ser coisa movel on imovel, divisivel
ou indivisivel, desde que suscetivel de apropriagao pelo homem.

{3 condomino edilicio, ou seja. condominio especial em edificios é uma {usio entre
propriedade particular € propriedades comuns, que juridicamente nio podem ser separadas.
De outro Iado, os condominios chamados gerais surgem guando a mesma coisa perlence a
mais de uma pessoa. tendo ela iguais direitos e deveres sobre o todo.

Contudo. a atualidade criou realidades em matéria de condomimo distintas das
previsias na lewislaglio civel brasileita como os casos de parcelamento do solo. os
condominios fechados e o sistema time-sharing

Rusca-se, pois, no decorrer deste trabatho, demonstrar que através da analogia

poderd ser usada para estas modalidades a regra presente na legislacfo condominial

FARIAS, Crstiano Chaves de ¢ ROSENVALLY, Nelson. Direitos Reais, 2007, 106,




garantindo seguranga acs proprietarios dessas fragles, que ndo lem o amparo da lei, ou seja.
uma maneira de enquadré-los na legislagiio civil ja existente.

Para desenvolver o tema o trabalho sera dividido em tr8s capitulos.

No primeiro capitulo foi abordado o denominado condominio geral. ou sela. o

condominio formado por varios titulares sobre um mesmo direito de propriedade. Abordou-
se os direitos e deveres dos conddminos e a administragdo desta forma condominal. além de
expor as formas de instituig@io: voluntdria, eventual ou legal

No segundo capitulo dissertou-se sobre o condominio edilicio ou condominio
horivontal. Demonsirou-se as formas de instituigfio, estrutura e administragfio, bem como o0s
direitos e deveres dos condéminos. destacando as situagdes peculiares em relagio ao poder
normativo dado as convengdes condominiais.

No ierceiro e Gltimo capiiulo fer-se uma abordagem sobre algumas novas
modalidades ou mesmo situacBes hibridas onde aparecem caracteristicas lanto dos
condominios horizontais quanio dos condominios verticais. sem. contudo possuirem

Gue os proteja. Assim. buscou-se através dos conceitos da analogia de direito e da
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lei uma soluclio que trouvesse seguranga as situagdes envolvendo os conddéminos ¢

proprietarios deslas novas espécies de conddéminos.




1 CONDOMINIO EM GERAL

/«,

Os artigos 1314 a 1330 da legislacfio civil brasileira tratam sobre o condominio em
geral. i1slo €. quando a mesma coisa perlence a mais de uma pessoa. tendo ela iguais direitos e

deveres sobre o todo, mas. a cada condémino € assegurada uma fragio ideal da coisa. e nio

uma parcela malertal desta.

Nio existe uma origem precisa para o instituto do condominio. No Direito Romano
por ndo se admitir a divisfo da propriedade, isto é, o direilo era uno o que poderia ser maltiplo
eramt os itulares. Assim. estes exerciam conjuntamenie o direito sobre o patrimdnio. “a
divisdo nfio ¢ material, mas wdealivada ™ () No sisiema romano a quota ideal é a medida da

vropriedade. De acordo com essa fragfo. repartem-se os benelicios e Onus, direitos ¢

obrigacSes.. (VENOSA, 2005, p. 342).

Esclarece Washinglon de Barros Monlerro que o Codigo envil brastleiro “aceilou a
teoria da subsisténeia, em cada conddmino, da propricdade sobre toda o corsa,
delmmitada naturalmente pelos iguats direitos dos demais consortes: entre lodos se
distribul a utihidade econdmica da coisa; o direito de cada condomine, em lace de
tercetros, abrange a totalidade dos poderes imanentes ao direito de propricdade: mas,
entre os proprios conddminoes, o diretfo de cada unt ¢ autolimitado pelo de outre, na
medida de suas quotas, para que possivel s torne suva coexisténele”. {apud
GONCALVIES, 2006, p.356 ).

Doutrinariamente  os  condominios sfio classificados quanto a origem. como
convencional ou voluntario, mecidente ou eventual e lesal. O condominio convencional ou
voluntdrio "¢ o que se origina da vomtade dos condéminos, ou seja. quando duas ou mais
pessoas adquirirem o mesmo bem” (GONCALVES, 2006, p. 356). O incidente ou eventual, ¢
aquele alheio a vontade dos conddminos e por vontade exclusiva de terceiros, como acontece

oal advém da voniade da la

Lo
feeg

com a doaglio ou através de heranga. ja o le




Em relaclo a forma, o condominio pode ser classificado como pro diviso. pro
indiviso, transitério e permanente. Pro diviso, a divisdo existe de fato e ndo de direito. cada
conddmmno tem uma parte certa e determinada. O condominio existe de direito e nio de fato.
Mo pro indiviso. a indivisdo € de {ato e de direito. ou seja. o condominio existe de direito e de
fato. Todos os conddéminos permanecem na indivisdo. Isio é. no pro diviso niio ha divisio de
registro. todos continuam proprietarios do todo, porém de falo, cada um exerce a propriedade
sobre uma parte [isicamente delimitada, como por exemplo um grande terreno onde cada

condbmino ocupa um lote especifico. No pro indiviso nfo ha como separar [isicamente o

P

berm. entlo lodos exercem concomitantemente a propriedade sobre o todo.
Transitorio, o condominic pode ser extinto por vontade das partes.
Permanente, o condominio exislira enquanio persistir a situagdo que o determinou (FARIAS e

ROSENVALD, 2007

f Y

.2 Direitos e deveres dos condéminos

Us direitos e deveres dos conddminos também chamados de co-proprietiarios.
consortes. comunhetros. serfio tratados pelos artigos 1314 a 1322 do Codigo Civil de 2002

“Tendo em visia a pluralidade de proprietdrios sobre a mesma cotsa. seus dirgilos e
deveres devem ler em mira suas proprias relacdes internas. isto &, direitos e deveres entre si
vem como as relagdes externas aquelas que afetam o conddmino e terceiros” (VENOSA.
2005, p. 347},
Us conddminos terfio diverto de usar da rev conforme sua destinaclo. exercendo
todos os direitos compativeis com a indivisfo, podera alienar sua cofa ou grava-la
respetiando o Dirsito de Preferéncia que trata o art. 5047 do Codigo Civil de 2002, Para que o
conddmino possa valer desse direito € preciso que ele dé ciéncia aos outros conddminos dessa
vontade,

{ condémino poderd reivindicar confra terceiros sua quota parte e contra oulro
proprietario podera entrar com uma Acfio Possesséria, sendo que essa também pode ser usada

conira lerceiros.

© Nio pode um conddmino em coisa indivisivel vender a sua parte a estranhos, se oulro consorle a
anto por tanto. O conddimine, a quem nédo se der conhectmentio da venda. podera, depositando o preco,
st parte vendida a estranhos. se o requerer no prazo de cento e ollenta dias, sob pena de decaddéneiu.

unico. Serdo muilos os conddmimos, proferira o que Gver benleitorias de mator vador ¢ na lalia de
origs, o de guinhfio mator. Se as partes forem iguais, haverfio a parte vendida os comproprictarios, que a

pseren, depostianda proviamentc o prego.




[ direito do se valer das acdes possessorias para defender sua quota de terceiros ou
mesmo dos demais conddminos: tendo o direito de participar das deliberacdes sobre a coisa €
até mesmo de extinguir o condominio.

0

O deveres dos condémines sfo de arcar com as despesas de conservagdo ¢
manulencio da cotsa, além do Onus sobre ela ineidentes, abster-se de trausieric o
estranhos & posse, uso e fruiglo dela sem a anuéneia de todos os oulros, resporder
por sua parle mas dividas contraidas em proveilo comum ¢ tambom pelos danes
inlligirem ao bem objeto da propriedade condomimial. (COLLIIO, 2006, p. 135).

Se o co-proprietario renunciar sua parte podera se eximir de pagar as despesas, mas

parte renunciada sera dividida na propor¢io da despesa do outro que arcou.

1.3 Administraciio do condominio

Existe a necessidade que se estabeleca uma administracio - geréncia da coisa
comum. para que a finalidade coletiva e social do bem nfo seja esquecida

Porlanio. ha necessidade de que alguém assuma o controle. para que nao ocorra o
caos. pois todos os condOminos administrando a0 mesmo {lempo gerariam um  lotal
descontrole. Todavia, o conddmino que administrar sem oposigio dos oulros. serd o
administrador, ou sgja, o represeniante comurm.

Assim. pode se ver que a administracdo pode ser expressa ou tacila. como o que {ol
deserito actma.

Na escolha do administrador € necessario a convocacio de todos os conddminos e
ainda, que a voiagho e o resultado sejam devidamente documentados, também podera ser {eila
uma votacio sendo possivel que este seja pessoa estranha ao condominio. Cabendo dizer que

o condémino tera preferdncia ao que ndo ¢ evitando a entrada de estranho na vida

condominial,

Qe a atuacio do mandatario. administrador oficial ou de fato do condominio.
preju o8 demads, esla ¢ matéria a ser resolvida inferng corporis Cnre o (Ue se
julgam prejudicados, ressalvada, evidentemente, possivel ma-1¢ de terceiro. Tisse
mandatario somente pode praticar atos de admnistragio. O mandato taeito de que
fila 4 lei nfio lhe da poderes para gravar ou alienar a coisa comunt {VIINOSA,

20005, p. 3530,

No que diz respeilo a remuneracio do administrador, salvo disposi¢io em contrano.
a4 mesma presumir-se-a gratuita se for feita por um dos conddminos e remunerada quando
feita por um terceiro esiranhe a refacio condominial (COELHO. 2006} Isto porque

normalmente guando estranhos sdo chamados a administrar um condominio vertical entende-




se ser este um profissional exercendo atividade faborativa, ja no caso do condémino o mesmo

estaria agindo em proveilo proprio.




2 CONDOMINIO EDILICIO

Em decorréncia da 1% grande guerra. criou-se uma crise de habitagdes
srincipalmente na Furopa, que acabou por resiringir o nomero das construcdes. apareceu o
condominio em edificios de apariamenios que leve uma consideravel aceitacdo. Esses
edificios cada ver mais numerosos sdo ergudos tanto para fins residenciais, como comerciais.

Segundo Caio Mario

Procurando, de seu fado, emergir a tona desta inandagiio de desconlorto. o mdividuo

concebeu uma nova (enica de construgio. que permilisse o methor aproveilamento

dos espagos, ¢ 2 mais suportivel distribuicio de encargos ceopdmicos, ¢ langod o
wdificie de apartamentos.

Projetou para o alto as edilicagdes. imaginots acumular as residéneias c aposcntos

3
-

uns sobre s eutros, crion o arranha-céu, fer as cidades em senlido vertical (7

O primeiro diploma a tratar sobre o Condominio Edilicio for o Decielo-Lei n” | de
1928, posteriormente pela Let n® 4591 de 16 de devembro de 1964, que dispde sobre
condominios e incorporagdes imobilidrias, com as alteragdes da Lei n” 4864, de 29 de
novembro de 1965,

O Codigo Civit contém dispositivo regrando os direitos e deveres dos conddminos.

bem como a competéneia das assembléias e dos sindicos. A Lei n” 4591, de 1964, aphca-se

oy

apenas subsidianamente.

~O condominio edilicio. tratado também por forizontal, especial em edificios. de
edificagdes. € o que se forma em prédios que apresentam partes autdnomas. de dominio
exclusivo e ouiras de uso e propriedades comuns. {.} Diz-se horizontal, pois as titularidades

se fazem por andar ou {racfio de andar.” (NADER., 20006, p. 284}

Capud COSTAL Paulo Andres. O nove Codige Civil e o condomimo de casas. Hso L\Llux’ ive e propricdade
i Jus  Navigandi .oano B oo 2940 27 abr 20040 Dasponivel  enu
SHus2 ol com br/doutring/texto.asp?id=3138> Acessado cm 18 de abri] de 20 (3%




Nos dizeres de Caio Mario, "o condominio edilicio é modalidade caracterizada por
uma simbiose orgdnica da propriedade individual e da propriedade coletiva™ (apud FARIAS ¢
ROSENVALD. 2007, p.278).

[y

2.1 Enstituicio e convencio do condominio

g

G condominio € composto de dreas autdnomas e areas comuns.
A unidade autdonoma consiste em apartamentos, escritérios. salas. lojas e a unidade

ndo pode ser privada de saida para a via piblica. O proprietdrio de cada unidade pode grava-

dé-la e para isso nio necessita de autorizacio de outros conddminos e estes nio tem

"D

fé} ce

le preferéncia na aquisicdo, ao conirario do que acontece no condominio geral.

<
o

direilc

No que diz respeito a tribulos, cada unidade auténoma serd tratada como um prédio
isolado.

Com relagfio as parles comuns, sdo aquelas dreas utilizadas em conjunto. a ndo ser
que seja algo que ndc dé para ser usado a0 mesmo tempo, como por exemplo. aparelhos de
gindsiica. Para a parte comum serem utilizadas com exclusividade por um anico conddmino.
s por decisdo undnime dos demais conddminos.

Para criacio de um condominio é necessério obrigatoriamente. o ato de instituicio. a
convengdo e o regulamento {regimento interno).

G ato de instituigho € do incorporador, podendo ser um negécio juridico bilateral ou
. devera ser devidamente registrado no Cartorio de Registro de Iméveis. Tem como
finalidade. normatizar de forma provisoria a relagéio enire os condéminos e ainda, delimitar o
objeto da propriedade para os futuros adquirentes.

U conieudo minimo que tem que conslar na instituicio do condominio & a finalidade.
discriminacio e individualizac®o das unidades de uso comum e particular e determinacio das
fragGes 1deais que cada unidade terd da parte comum.

A Convengldo de Condominio ¢ um documento escrito no qual se estipula os direitos
¢ deveres de cada condominio. e deve ser subscrita pelos titulares de no minimo dois tercos
das [ragOes ideais para ter validade. sendo que. vinculara os conddéminos que jd existem e que
ainda vdo ewstis. podendo conter outras normas aprovadas pelos interessados. além das
obrigaidrias, desde nfio contrariem a let,

A convengdo deve ser registrada em cartério para ter validade peranie lerceiros. E
ainda. a convencio pode ser alterada a qualquer tempo se fiver aprovacio de dois ter¢os dos

titulares das fragdes ideais A unanimidade para alteracio sé & necessaria se for para




fransix nzu;ao do condominio residencial em comercial, ou vice-versa. a ndo ser que ocoIa

na formacio da convencio.

A forea coercitiva da convengdo ultrapassa as pessoas que assinaram o mstrumento
de sua constituigio. Assim, nfio s6 os conddmines, mas também os focatdros se
sujeitam as suas disposigdies, mesmo niio lendo legitimidade para modilica-la, Assin
também os adguirentes das umidades anldnomas, om o caso de revenda, sendoe
irrelevanie a alogacio de gue ndo assmaram a convenglo ou ndo [oram cientilicados
de suas disposicbes. Os seus eleilos atingem qualquer dividue ulc penetre na
esfera juridica de irradiagiio de suas normas. {GONGALVES. 2006, p. 374

Cuestdes controversas como & presenca de animais. ou formagdo de republicas, a

comvencio gquando for omissa ndio poderd censurar. Contudo, caso haja  proibicdo.
considerando o seu cardler normativo tais disposicdes deverfio ser respeitadas pelos
conddminos Em caso de discordAncia serd necessaria a busca de uma solugfio junto ao poder
judiciario.

Neste sentido é de entendimento do Tribunal de Justica do Estado de Minas Gerais

Processo TR 1.6145,05,215440- i/%l(ﬂ\l) - Al’i‘fl,{\gfﬂ(f) (,Ti\/'%*ll_. Nv
1.UH45.05 2_154 G100 - 23.2.2006 TUTZ DE FORA ACAO COMINATORIA -
CONDOMINIO HILICIC l RESENCA 13k CALS - RAUA

. 3

RECONIECIDAMENTE  AGRESSIVA - - CONVENCAO CONDOMINIAL
VEDACAO A PER MANENCIA DI ANIMAIS NO EDIFICIO - APLIC ;\L «\() -
AMBEACA A SEGURANCA CONFIGURAD ‘\ - A teor dooart 10 da Let n
4501/64 ¢ vedado o use da propriedade de forma nocivi ou perigosa av sossego. o
satubridade ¢ 4 seguranca dos demats conddminos, motivo pelo qual resta n rutigada a
regra segundo a qual o proprietario tem hiberdade rresirita de uso ¢ gore de sua
propriedade; - As normas constantes da Convengo de Condominio representam as
voniades  perais dos  conddmines, pelo que deve ser aplicada  quando  as
particularidades do caso demonstrarem a existénela de risco 4 sepurangd dos demus
moradores. - Restande comprovada a oxisténeia de clies da raga pitbull no mterior do
apartamento do apelado, bem como a livre cireulagdo destes pelas areas comuns,
sem o uso de coleira ou focinheira, oulra nio € a solugfio senflo aplicar a regra do
Repimento Interno do Condominio segundo a gual ¢ proibida a presenca de animais
nas dependéneias do edificio.

Pmcmw % LOO2L06.861898-0/002(D) - AGRAVO DI INSTRUMENTO -
UTELA ANTECIPADA CONCEDIDA PARA RETIRADA DI CAES DA
'iNE SADT CONDOMINIAL. BEXIGENCIA DE PROVA INEQUIVOCA DA
YEROSSIMILIANCA DAS ALBGACOT ‘5 ALTO GRAL R
f’[(()l% Uj‘ LIDADE.  INOCORRENCIA.  NECESSIDADE - DI DILACAG
PROBATORIA. PERIGO DI IRREVERISBILIDADID DA MEDIDA. Para
1*;’{1\3@1’1!0 da tulela aniecipada, exige-se que o juiz esteja conveneide da
verossimilhanca das alegacdes da parte requerente, diante de prova imequivosa, ot
scja. que visualize forte probabilidade de que os fatos ali narrados sejam verdadeiros.
Se a convengiio condominial autoriza a criaglo de cachorros no edificio ¢ o agravado
nio consegue comprovar, ainda que sob um juizo de cogniglo sumidria, que os
referidos ammzsis perturbam o sossepo ¢ a sande dos demars moradores, ndo se
justifica & determinaglio  antecipada para retirada dos animats,  Reforea tal
posicionamento o fato de que a providéneia pretendida parece inelicar de solucionar
o p{u‘)}am du mthmw‘ mr;ﬂcifw do nos Utm /\Li“ﬂlc portunto, a prova

Fhisponivel em www timg.gov. br acessado em 18 de abril de 2008




Neste contexto, dispde o Tribunal de Justiga do Estado do Rio Grande do Sul:

Processs  n't  TOG21070297 - AGRAVO DO INSTRUMENTO.  AQAC
ORDINARIA. TRANSITO DE ANIMAL M ARTIA DE USO COMUM D
CONDOMINIO. CONVENCAO I REGULAMENTO PHRMITEM APENAS O
PASSHIO DI ANIMAIS  NO "‘Oi O, AUSENCIA DI ELEMENTOS
SUFICTINTES A REVERTER A DEC CISAO DO JUIZO A QUO, 1M %"A(‘}' IAS
CIRCUNS § /\Nle\% DO CASD CONCRETO, AUSENTES OS RE QUISITOS 130
ARTIGO 273 DO CPC. ANTE A MANIFESTA IMPROC FDENCIA, T NEGADO
SHGUIMENTO DI PLANG !\(} RICURSO (AR 557, CAPUT, CPC).

Brocesso 1 70018638665 - Condominio edilicio. Animals de estimacio. Imposicio
de multa pelo condominio. Pretensio da autora ae alastamento da sanglio, com ©
reconhecimento do direito de manter ¢ criar seus animais em sua unidade
condominial, Pretensio, outrossim, ao ressarcimento de danos mor ais decorrentes da
cobranga abusiva da multa. Sentenga de nnpmudamm do pedido. Recurso de
apelagio da autora. Manutenglo da sentenca. livame da prova que corrobora as
alegagdes do condominio no sentido de que os animals de estmagao da autora
perturbavarm o sossego dos condontinios. Licitude da sangiio imposta a demandante.
Improcedd ‘mh da prelensio  ao  ressarcimento de danos morais.  Apclagdo
de SPTOV wdas

O regulamento, ou regimento interno € um complemento da convengdo e lem que ser
aprovado por dois tergos dos titulares e geralmente CONIém regras minuctosas sobre o uso das

coisas comuns. O regimento interno & um ato “inferno corporis” & normativo.

372 Assembléia ¢ administracio do condominio

A assembléia representa o poder legislativo do instituto condominial. E o 0rgao

deliberative do condominio, ou seja. a préprm assembléia decide o que o sindico niio pode

resoiver unilateralmente. “Na balizada licdo J. Nascimenio Franco. a ass mbléia funciona
como orefio deliberativo quando dec de sobre assuntos administrativos, € €oOmo poder
islativo gquando dita as normas gue, com a Convencdio e o Regulamento Interno. formam a
fesislacio interna do condominito “(apud FARIAS e ROSENVALD. 2007, p. 528).

Em regra, o sindico deve fazer a convocagao da assembléia, mas no caso de ndo fazeé-

Vi (um quarto) dos conddminos poderdo ler a atividade de convocar.

Os compromissarios compradores e 0s cessionfrios promilentes que se equiparam
a0s proprietarios também devem ser convocados para as assembléias. pois tambeém tem o
direito de voto. Os locaiarios podem votar no que desrespeita a despesas ordindrias e devem

comprovar sua condiglo.

*Prisponivel ent waww s gov br acessado em I8 de abrit de 2008
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Anualmente deve ocorrer uma assembléia ordindria, que em regra val tratar de
possiveis alieracdes do Regimento Internc e faver a prestacio de contas.

As assembléias exiraordinarias que tratam de alteragio da convengao necessita da
aprovagiio de 2/3 (dois tercos) dos conddminos. no caso de mudanca da destinagdo do
edificio. ou da unidade imobiliaria, ou seja. se o condémino de residencial passard a
comercial, ou vice-versa, dependera de aprovagio pela una mnimidade dos conddminos.

No caso da assembléia devidamente convocada ndio se realizar ou qualquer dbice

acontecer para gue essa nfio se realize, a mal éria deve ser submetida ao judiciario. O ju

£

decidira a requerimento de qualquer conddmino.

O condominio edilicio ¢ sujeito de direito despursonalizado resu liante da comunhdo
dos interesses dos conddminos relacionados & manutenglio das parles comuns,
contraiacio de empregados ou prestadores de servicos, caleulo do rateio ¢ cobranga
das contribuicdes condominiais, ete. O sindico & o orgdo cnearrepado niio s6 da
reprosentacio legal do sujeito de direito despersonalizado (..1 como lambén, no
plano interno, da admindsiragdo dos Interesses comums. (COLL H() 2006, p. 15360

O sindico é o poder execulivo do prédio. pode ser esse. pessoa fisica ou juridica
estranha ao condominio. ele desempenha um papel muito importante na vida condominial.
representa aliva e passivamente o condominio, representando esse em juizo e administrando

com relo o palriménio alheio e ainda. fazendo que com as regras para a boa convivéncia

O mandato do sindico serd de 2 (dois) anos, cabendo reeleicdo, mas & obrigaloria a
eleicio de 2 em 2 anos. A convenglo pode proibir a reeleiciio por mais de um mandato.

O sindico como administrador que &, deve presiar confas peranie a assembléia
ardinaria, que aconiece anualmente e ainda € necessario que ao final de seu mandato tambem
o faca. ele responde pessoalmente por danos causados, mesmo que a administragdo seja (eita
por outrem ou até mesmo por danos causados por funcionarios. a indenizagdo ocorrera
independentemente de dolo ou culpa

A atividade do sindico nfic caracteriza relagio de emprego. por isso ndo faz jus &
remuneracio. que poderd existir se tiver previsdo legal.

O admimistrador pode renunciar seu cargo. independente da concorddncia dos
condéminos. e ainda podera ser destituido se praticar wregul {aridades, nfio prestando conta ou
administrando mal. o que dependerd da maiona absoluta e que para tal finalidade tenha stdo

estabelecida uma assembléia
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2.3 Direitos ¢ deveres dos conddminos

Embora cada condémino seja responsavel por sua unidade auténoma. para que
ocorra uma boa convivéneia social entre eles. se far necessario & presenca de direitos e
deveres.

Como conddmino esse tem o direifo de usar e fruir podendo dispor livremente de
suas unidades. O uso deve ser com certas limitagSes. para que o direito de outro condémino
nfdo seja prejudicado.

Todo conddmino tem direito de usar a parte comum do condominio, conforme sua
destinacio ndo podendo excluir a utilizagao dos demais compossuidores,

No que se refere ao direito de voto, o conddémino para exercer lal direito tem que

estar em dia cont as suas contribuices, caso contrario nio podera exercer o volo ou participar

ambléias
O condominio lem o dever de obedecer a convenciio e ao regulamento. no caso de
transgressfio o compossuidor deve ser sujetto ao pagamento de mulia ou até mesmo outra
penalidade que constar convenclo, regulamento ou regimento interno. No caso de multa ou
penatidade. o conddmino fera direilo de defesa.
O inciso 1V do artigo 1336 do Codigo Civil determina que o conddmino ndo pode
utilizar sua drea exclusiva de forma a prejudicar a salubridade e sossego dos demais. Tem sido
entendimento gue o conddmino nocivo reincidente pode ser retirado do edificio através de

decisfio da assembiéia ratificada judicialmenie,

Segundo Américo 1zidoro Angélico, Desembargador do TSP pode o ?uj/ entio,
anfe a evidéncia dos futes, da prova inequiveca e do  convencimenio da
verossimithanga, decidir pela exclusfo do co-proprictirio da unidade condeminial,
continuando este com seu patrimdnio, podendo loct-lo, empresta-lo ou vendé-lo,
ridendo, p(\mm o direito de convivéncia naquele condominio (Miaro de Leis v®

pe
7! 2013540

O codigo civil prevé punicio de até 5 {cinco) vezes o valor da taxa de condominio.
para quemn descumprir reiteradamente seus deveres junio ao condominio. no caso de

emcidéneia o valor pode chegar até 10 {(des) veres o valor do condominio, mas essas

eliberacOes terfio que ter % (irés quartos) dos condéminos restantes e ainda, aprovaglio em
assembléia. Para os descumprimentos dos deveres s¢ exisie pena pecumaria.

fl INGUEIRAL Andeé Luiz, Possibilidade de exelus@o de conddmino anti-social . Jus Navigandi, Teresina, ano
j (U8, Dispondvel emy <htip:/jus2.uol.com. br/doutrina/texto.asp?id=11342. Acessado em 18




Amda. o conddémino tem dever de coniributr para as despesas de conservagao. por
ser esta uma obrigaglio propier rem, nfo podera realizar obras que comprometam a seguranca
da edificaciio. ou. realizar mudancas na forma ou na fachada da parte externa do condominio.
Respeitar os direitos de vizinhanga. nfio utilizando de maneira prejudicial ao sossego.

. salubridade dos compossuidores e atentando de maneira desagradavel aos bons

costumes & ameacando o direito de possuir.
2.4 Extinciio do condominio

Embora o condominio edilicio seja criado sem prazo determinado pode vir a ser

£

extinto. indo em desacordo com o principio de que o direito de propriedade é perpetuc e

irrevogavei.

Diterentemente do condominic tradicional, que pode ser extinto a todo tempo, pela
divisiio ou venda da cotsa comum, o condominio edilicio que incide sobre o solo ¢
partes e coisas comuns do edilicio e sobre a propriedade exclusiva das unidades. tem
como caracteristica esseneial a indivisibitidade, sendo constiuido para perpeluar-se
no tempo. {GONCALVES, 2006, p. 3933,

A lurz do Novo Codigo Civil se a edificacfo estiver total ou parciaimente destruida.
ameace ruina, em assembléia 05 conddminos dectdirdo sobre a venda ou reconstituicao.
pOF vOLl0S que representem a metade mais uma das {ragdes 1deals.

No caso da reconstrugfo, que implica investimento, o condémino. poderd eximir-se
do pagamenio. alienando seu diretio a outros conddminos. mediante avaliacdo judicial. Em
relacdo a venda o conddmino tera preferéncia ao estranho. O valor apurado sera repartido
entre o3 conddminos proporcionalmente ao valor de suas unidades.

Ma hipotese desapropriacio, a indentvzago serd repartida também a cada conddémino,

na proporgdo de sua respecliva unidade.
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3 NOVAS MANIFESTACOES CONDOMINIAIS

Nos ultimos anos a atualidade criou novas realidades em matérias de condominio.
iodavia a legislacio ndo acompanhou tais avancos. A opciio desses consortes por esse iipo de
condominio muilas veres se da pela busca de maior conforto e em especial a seguranca
pessoal e patrimonial, porém de outro lado ficam desamparados legalmente.

Neste sentido. dispde Vera Maria Jacob de Fradera

frata justamente do lendmeno da “leudalizagiio™ do direito privado como evidente
sintoma do mundo pos-moderno. O individuo guer se desvencilthar do Hslado,
crignde ele mesmo esiruturas ¢ mecanismos a The conceder segurangy, ensino. beme-
estar. Satde ¢ garantiag para a velhice (apud FARIAS ¢ ROSENVALD, 2007,

FEES
D233

A classe média prestigia esses loteamentos em razdo do alio grau de violéncia nas
cidades e a sensacio geral de inseguranca. A municipalidade é beneficiada por se desvincular
do 6nus da seguranca plblica: coleta de lixo, fornecimento de iluminagdo e manutengdo das
vias. Porém. como ndo recebem estrutura juridica de condominto. sem a exisiéncia de
sindico. ao teniar distribuir as despesas. regulamentam-se as relagbes por meio da
constituicio de uma associagiio de moradores (FARIAS e ROSENVALD, 2007).

il

direilc condominial esta diretamenie ligado ao direito de propriedade. este

-

classificado dentre os direitos reais. Denire as caracteristicas dos direifos reais enconira-se o
principio da legalidade. isto & os mesmos sio considerados mumerus clausus. 7o que

significa que os particulares nfio podem. assim. criar outros tipos de direitos reais” (NADER.
Desta forma apesar da modernidade e das relaces sociais criarem novas modalidades
de propriedade e condominios os mesmos ndo podem ser enquadrados como direitos reais

por nfio terem sido elencados pela legislagiio civel
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Nio tendo a protecio necessaria e devida ao direito do condémino dessas novas
modalidades. cabe ao ordenamento juridico utilizar a lei especifica dos condominios gerais
edilicios quando se tratar de situagdes na qual um conddmino, por exemplo. se nega a
assumir sua responsabilidade perante os outros moradores e assim. se benelicia & custa de
outro,

Na busca da solucio para ial problema, o recurso aplicado fot o principio da analogia.
buscando uma comparagiio com o8 tipos de condominio ja exisientes para que essas novas
modalidades ndo ficassem sem um amparo legal.

En

130, demonsirada tal semelhanca. o intérprete percebe que determinada conduia ndo
esta regulada e aplica a ela a norma do outro caso.
Assim. caberd ao juiz aplicar o recurso da analogia diante da presenca de lacunas ou.

se necessario. utilizar a interpretagio extensiva dos artigos expressos na lei de condominios.
3.1 Analogia

A analogia pode ser distinguida em Analogia Juris { analogia do direito) e Analogta

Legis { analogia da let).

A Anatogia Legis parte de um dnico preceito legal e aplica-o a casos semelhantes. Ja
Analogia furis parte de varios preceitos. oblendo-se por indugdio, principios que the
Sio comuns, o8 quais, entdo, sio aplicados aos casos nlio direla ¢ expressamenic
previstos pelos dispositivos legais ( Ferraz unior, 1994 p. 879,

Assim. entende-se por Analogia Legis aplicagio de uma determinada norma ja
existente a condutas que ndo sdo previstas nesta norma, ou seja, aplica dois casos semelhantes

a um mesmo texto legal.

E. a Analogia furis. ainda conforme Ferraz Junior {1994) advém ndo de uma norma
juridica nfo especifica, mas de um conjunto destas onde extrai elementos que possibilitem sua
aplicabilidade ao caso concreto ndo contemplado. mas similar.

Dessa forma as novas manifesiacdes condominiais ndio foram reconhecidas pelo
sistema juridico brasileiro, mas a decis@io pelo uso deste meio supletivo de lacunas. a analogia
¢ de competéncia do jurista ou aplicador cabendo a ele aplicar ao caso previsto uma norma
semelhante. lundamentando, desta forma, a igualdade juridica

Assim, para que se possa aplicar tal instrumento € necessara a exisiéneila de uma

3

semelhanca de uma conduta e a norma
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Nesia mesma linha de raciocinio, ou pensamento de Ferraz Junior, 1994, o uso da

nalogia funda-se no principio geral de que deva dar tralamento igual a casos semelhanies.

Se o sistema do Direito ¢ um todo que obedece a certas  [nalidudes
fundamentais, & de se pressupor que, ilentidade de disposiglio nos casos analogos.
segundo um antigo @ sempre novo pensamento: nbi eadem ratio, ihi cadem juris
c“i\'pmiii\x) {onde Bé a mesma raziio deve haver a mesma disposigdo de direilo).
(REALE. 1982, p 292y

Demonsirada tal semelhanca. o miérprete percebe que determinada conduta nao

esta regulada e aplica a ele a norma do outro ¢aso.

3.2 Modalidades

Umas das primeiras novas modalidades exisientes sdio os loteamentos ou
condominios fechados.

Os loleamenios consistem na divisio de imdvel urbano em porgdes destinadas a
comercializacio como bens auténomos (lotes), em que parie daqueles se torna via de

circulacio. area livre ou outra destinacfio do municipio.

S0 mais freqiientes em bairros urbanizados, em periferias de grandes centros. para

fins residenciais. e quando em regides mais afasiadas em finalidade de lazer.

i

Os denominados condominios fechados sdo aqueles em que as casas sdo construidas
em areas particulares sendo as ruas, pragas e areas de laver privadas ¢ reculamentadas por
convenclo & assembléias. Neles existern partes coletivas e unidades auténomas aplicando-se.

no que ndo conflitar a lei condeminial (VENOSA, 2005).

Nestie sentido tem entendido os tribunais,

APHLACAO - L()l RANCA DE TAXAS HM CONDOMINIO RESIDENCIAL -
;\SSOCIA(,A() D MORADORES - LEGETIMIDADE - PROPRITTARIO DI
”\’i(‘)\/ i1 NO C(")ND()M'NI(} - FRUY ,_?f() I)O\ 3! NEFICIOS ORIUNDOS DOS
SERVICOS PRESTADOS - OBRIGACAOQ PE {;\(n\M!,I\ IO - ANALOGIA
COM (,.f)N_)(‘)MH\H(} EDILICIO - APNL/\Q‘/\() DA LED 4.5391/64 - DHSPLSAS
ORDINARIAS - CARENCIA DE ACAD - INEXISTENCIA. - A assoctagiio de
moradores de vila ou condominio residencial ou fechado. ainda que irregulanmente
constituida, tem legitimidade para cobranga das despesas comuns. - Mesimio gue ©
proprietéario ou morador ndo lenha anuido 4 associagfo, tam obrigagdo de paganents
das taxas, se usufrul dos beneficios por elas custeados, ¢ das dreas comuns, - Pela
erande semelhanga existente entre esse Hpo de condominio ¢ o regulado pela Join”
4.391/64, aplica-se esta aquele. pelo menos subsidiarianente. Logo, como 4
manutenciio ¢ conservagio do condominio mnteressam a todos os que possuei loles




residenciais ne empreendimento, todes devem L(mumu_ na propor¢do de sua parle.
para as respectivas desposas. (TAMG, Ap. n® 369.812-0, Juiz de Fora, 3% Camara
Civil, em Vurma, Rel Juiy Marmé da Cunha, . 1*).( 3. 2002, publicado em
22.03.2003%

J.

C i\ii Agrave no rtecurso especial. Loteamento aberto ou fechado. Condominio

wipico. ‘»m,uhlm prestadora de servigos. Despesas. Obrigatoriedade de pagamento.
- (> proprictario de lote integrante de loteamento aberto ou fechado, sem condominio
formalmente instituido, cujos moraderes constituiram sociedade para prestagdio de
servicos de conservaglo, limpeza ¢ manuiengdo, deve contribuir com o valor
correspondente ro ratelo das despesas daf decorrentes, pois nfio se allgura justo nem
juridico que se benelicie dos servigos prestados ¢ das benieitorias realivadas sem a
devida cmm’emrcs eho.  (Acorddio  AGRESP 400419/ 8P ¢ AGRAV(G
REGIMENTAL  NO  RECURSO  LSPECIAL S 2003/00¢ W(*}(SS 8 Ponte 1
Dz.i/\:n()/ 062003 PG00248 Relator Min, NANCY ANDRIGHL (1118) Data da
Decisdo 10/06/2003 Orgao Julgador 13 - TERCEIRA TURMAY.

O sistema Time-Sharing da propriedade cria nova modalidade de condominio, que
conforme expde Gustavo Tepedino, nada. mais € do que a relagfo juridica de aproveitamento
econdmico de umas coisas moveis ou iméveis. repartidas em unidades fixas de lempo. de
modo que diversos titulares possam cada qual ao seu turno, ulilizar-se da colsa com

clusividade de maneira perpétua, aqui o que se compra ¢ uma unidade de temipo e ndo a
fraciio do solo (apud VENOSA., 2005, p. 403).

-0 modalidade tem side considerada uma forma de condominio em razdo das

despesas comuns. o mesmo se diga a respeito dos deveres e direitos dos conddminos que
estio emanados da convencio e do regulamento do empreendimento.
A multipropriedade cria um direito sui generis de usar, gorar e dispor da propriedade. cuja

limitacio ndio é apenas condominal, mas também temporal.

Na propricdade compartiliada, a utilizagio do bem por cada multiproprictario tica
restrita o um periodo de fempo para cada um dos Glulares do direito cm
compartilhamento. Postclona-se a multipropricdade ou propricdade compartithada
como qualquer propriedade, ou seja, a vinculagdo diretu do imovel & DC‘\\()J do
sujeito alive da pmplmdad . tendo come sujetlos passivos erga omnes’ todas as
demais pessoas, que fieam com o dever de respeilar aquela plﬂpﬂbdddL .

Os Shopping Centers passam a ter caracteristicas condominiais marcantes q uando cada

unidade comercial & alienada a um titular, estabelecendo-se assim o condominio, subordmado

Disponivel em wanw img.gov br acessado e 24 de abril de 2008

IS Avihur. Time-sharing e propriedade compartithada. Disponivet ¢m
AT RERRASN <~1l}<m org briRevistas 36/ juridicob. him
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A Convencio do condominio aqui serd formada pelo contrato normativo do shopping

mais as regras mercadologicas.

A aplicacdio da analogia da le condominial lambém se fara nessa modalidade no que

tange principalmente as despesas de condominio e regime das parles comuns.

Seoundo a ABRASCE (Associacio Brasileira de Shopping Centers), o Shopping
Center serig um contro comercial planejado sob uma admuinistragdo dnica, composto
de lojas destinadas 4 exploragio comercial ¢ a prestagio de servigos, sujeilas 4
normas  contratuals  padreonivadas, para manter o equilibrio da olerta e da
funcionalidade. assegurando a convivéneia integrada ¢ pagando de conformidade
com o faturamento. Trata-se de verdadeire ente despersonalizado. desprovido de
regramoniv legal espeetfico, que se assemetha em alguns aspectos, com o
condormini,

Tal como ocorre em relagdo aos condominios. a administracie do cmpreendimento
via de regra se fard por cmpresa especializada, que buscard apilizar, com vistas ao
sucesso  do empreendimento, de todas as refacoes  do empreendedor ¢ dos
comercianies.

Nuda impedindo que o proprio empreendedor, come maior interessado, cuide do
emprecndimento, ums ver que este, devido aos contratos celebrados, se empenhara
para fazer a melhor administragho possivel. procurando extrair © mator luero do
empreendimento”.

Vs Cemitérios (VENOSA, 2005) passaram a ser tidos como espécies de Condominio
no momento em gue deixam de ser publicos para serem particulares. Os contratos que dao
direito do uso de sepulcro podem ter natureva real s6 se forem considerados por lel.

A siluacio entre o administrador titular do terreno do cemitério e o adquirente de
espaco para sepultura & de locacao ou comodato. mas ha também nesse fendmeno situagdes de
direite condominial. por isso fica evidente que a le pode atribuir sistema de diretto real aos
cemitérios privados.

Os casos acima delimitados encontram barreira na falla de legislagiio espectfica ¢ no
engessamento doutrindrio do conceito de direito reais. Assim. as solugdes para os conllitos
gue vem surgindo nestas modalidades e em outras que cotidianamente se formam ¢ como dito
anteriormente o uso da analogia.

Assim. sempre que puder cabera ao aplicador do direito se valer das regras previsias
para os condominios em geral ou condorinios edilicios a fim de proporcionar aos

proprietarios desies bens umaresposia aos problemas que o convivio em comum gera.

RINT Celso. Shopping center . Jus Navigandi, Teresing, ano 4, n. 43, jul, Z000, Disponivel e
157 el com. br/doulrmaltexto.asp?id=0600>. Acessado em 24 de abril de 2008,
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CONCLUSAQO

O presente trabatho proporciona uma breve exposiciio das espécies de condominio
exisientes na legislacio civil, sendo eles, o geral e o edilicio, bem como as novas modalidades
de condominio que ndo foram tratadas pela lei vigenie,

Essas novas modalidades tais como, os condominios fechados. o time-sharit ng.
surgiram em decorréncia da busca por maior conforto e em especial a seguranga pessoal e
patrimonial,

Todavia ¢ evidenle que se dé a esses novos conddminos um amparo legal para que

s ndo venham sofrer uma inseguranca juridica, e assim. evitar problemas como
wiguecimento sem causa, pois. a auséneia de um sindico poderia ser tratada por alguns como

uma faculdade de contribuir para com as despesas comuns.

Nesse sentido. a protecdo a esses novos condéminos. tera por base a legislacfo civil

em vigor. utilizando-a por analogia. buscando uma comparagio com os tipos de condominio

Asstm. cabera ao magistrado [azer uma interpretagdo extensiva dos arligos exXpressos

na lei de condominio, para sanar a falta de lei especifica, ou seja. demonstrada tal semelhanca

o ntérprete aplica a norma do outro caso.
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