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RESUMO

Este trabalho tem como objetivo analisar situagdes ressaltando a responsabilidade civil na
area do condominio edilicio, para furtos causados a condéminos e a terceiros, principalmente
quanto a reparacdo de furtos resultantes de coisas do prédio, como roubo de veiculos nas
garagens e areas de uso comum. Pretende-se demonstrar ao leitor a¢cdes que causam prejuizos
aos condéminos ou a terceiros que podem ser atribuidas ao condominio tornando-o propenso
ao ressarcimento. Serd examinada a natureza da Convencdo de Condominio, os direitos dos
condéminos, o regime interno e restricdes de condominio impostas aos proprietarios. O
presente trabalho foi desenvolvido em dois capitulos, sendo o primeiro a regulamentacao civil
do condominio edilicio; e, no segundo a convencdo do condominio, seus limites e alcance no
que tange a responsabilidade civil por furto, em relagdo ao conddmino, e a terceiro. Em
resumo, procura-se apresentar uma relagéo entre os institutos, analisando as circunstancias

entre a responsabilidade civil, os direitos dos condéminos, e a possibilidade do condominio
ser 0 responsavel civilmente em caso de furto e roubo em garagens e area de uso comum

ocorrido dentro dos seus limites, devendo acatar com as despesas referentes a indenizacéo.

Palavras-chaves: Responsabilidade Civil. Condominio Edilicio. Veiculo. Garagem. Area de

uso comum.



ABSTRACT

This work has as objective analyses situations emphasizing the civil responsibility in the area
of the condominium edilicio, for thefts when the joint owners and to were caused third,
mainly as for the mending of resultant thefts of things of the building, like theft of vehicles in
the garages and areas of common use. It intends to demonstrate to a reader actions that cause
damages to the joint owners or to third what can be attributed to the condominium making it
inclined to the indemnification. It will be examined the nature of the Convention of
Condominium, the rights of the joint owners, the internal regime and you throw condominium
restrictions to the owners. The present work was developed in two chapters, being the first
one to civil regulations of the condominium edilicio; and, in the second the convention of the
condominium, his limits and reach as regards the civil responsibility for theft, regarding the
joint owner, and to third. Briefly, he tries to present to himself a relation between the
institutes, analysing the circumstances between the civil responsibility, the rights of the joint
owners, and the possibility of the condominium to be person in charge civilly in case of theft
and theft in garage and area of common use occurred inside his limits, must respect with the

expenses referring to the compensation.

Words-keys: Civil responsibility. Condominium Edilicio. Vehicle. Garage. Area of common

use.
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1 INTRODUCAO

Sabe-se que os condominios edilicios constituem elemento preponderante na geografia
urbana das cidades. Cada vez mais tem sido a habitacdo imobiliéria preferencial deste meio
urbano, justamente por conferir, socialmente e juridicamente, uma maior seguranga aos
condéminos, entdo proprietarios das unidades autbnomas formadoras do prédio.

Com o crescimento populacional urbano, problemas condominiais sdo constantes,
podendo gerar imputacdo de responsabilidade, por eventuais danos causados no ambiente
condominial, aos condéminos ou ao condominio como um todo. Sindicos e empresas
administradoras de condominio se armam de medidas de protecdo de direitos, buscando
minimizar as demandas judiciais que visem a reparacdo de danos, pelo cometimento de um
ato ilicito.

A partir desta proposta concreta apresentada como problema de pesquisa, este trabalho
tem como objetivos principais demonstrar como se da a responsabilidade civil dos
condominios edilicios em caso de furto e roubo em garagem e area de uso comum. Para tanto,
este texto foi dividido em duas partes. O primeiro capitulo visa a delinear a regulamentacéo
civil do condominio edilicio, momento que se tratara, dentre outros aspectos, 0
condominio edilicio no Codigo Civil e a personalidade juridica; bem como a convengédo de
condominio, sua natureza juridica, limites e alcance. O segundo capitulo tratara, efetivamente,
do ponto central do problema de pesquisa: a responsabilidade civil do condominio edilicio por
danos causados aos conddéminos e terceiros (nos casos de furto e roubo), a partir de uma
andlise teorica da lei, para, em seguida, abordar acerca da hipotese de pesquisa consistente na
possibilidade, ou ndo, da convencdo de condominio limitar eventual dever de reparacdo (ou
responsabilidade, em geral) do condominio edilicio por fatos danosos decorrentes de ilicitos
criminais.

O método utilizado para a metodologia de abordagem deste trabalho serd o dedutivo
(como foi escolhido, ja, no projeto de pesquisa), por meio de um raciocinio de coeréncia e
l6gica, partindo de uma ideia geral. Neste caso, o estudo parte de uma ideia geral para
conclusdes particulares, buscando uma pesquisa fundada a partir de caracteristicas gerais do
Cadigo Civil Brasileiro e da Convengdo de Condominio.

A pesquisa serd desenvolvida através de levantamento bibliografico e documental.
Buscou-se, principalmente por pesquisa bibliogréafica, o posicionamento e interpretacdo de

diversos autores que abordaram o tema aqui desenvolvido, para conferir suporte tedrico a este
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texto. Também foram levantadas as informacgdes através de pesquisas legislativas, sendo a

jurisprudéncia dos tribunais brasileiros utilizada apenas como fonte de pesquisa.
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2 AREGULAMENTACAO CIVIL DO CONDOMINIO EDILICIO

Os direitos reais regulam as relagdes juridicas entre os homens ¢ as coisas,
regulamentando a necessidade historica de apropriagdo pelo homem, disciplinando para tanto
as formas de aquisi¢io, exercicio, conservagdo e perda de poder sobre os bens', para a melhor
adequacgdo das necessidades e preservagdo dos direitos individuais, motivo pelo qual cabe ao
Estado regular a apropriagao e utilizagdo, sendo certo que, de acordo com o momento
historico e politico, a relagdo de senhoria entre o homem e o bem apresentard diferentes
situagdes e condigdes?. Importa, por outro lado, observar que, ainda que os direitos reais
regulem as relagdes entre as coisas € a pessoa, ndo existe segregacao dessas relagdes juridicas,
mas sim interpenetragdo de relagdes, vinculado o exercicio dos direitos reais aos direitos
publicos, privado e social®.

Distinguem-se os direitos reais dos pessoais, traduzindo-se os primeiros como uma
dominagdo sobre a coisa, atribuida ao sujeito e oponivel erga omnes, enquanto os pessoais
implicam a faculdade de exigir do sujeito passivo uma prestacao, segundo a concepgao
classica ou dualista®. Essa conceituagdo ndo tem, contudo, aceitagio geral pela coletividade
juridica e, por ndo existir critério indiscutivel para distinguir direitos pessoal e real, havendo,
ainda, autores que negam a dicotomia entre os direitos reais e pessoais, surgiram diversas
teorias que procuraram conceituar os direitos reais dentre os direitos subjetivos. Aceita a
diferenciacdo entre direitos reais e pessoais, como o € pela maior parte da doutrina, as teorias,
em suma, divergem quanto 4 relagio existente entre a pessoa ¢ a coisa”.

O direito ¢ um fendomeno social, pressupondo, consequentemente, relagao
intersubjetiva, de modo que inimeros doutrinadores partiram da doutrina personalista para o
surgimento de teorias mistas, muitas delas desenvolvidas por juristas portugueses®, visto o
direito real de conformidade com os poderes cujo exercicio ndo pode ser perturbado’. Nessa
linha de raciocinio, baseando-se nos conceitos de direitos inerentes a coisa, afetacdo e

funcionalidade, conclui Ascensio®:

! BEVILAQUA, Clévis. Cédigo Civil dos Estados Unidos do Brasil Comentado. v. Ill. Rio de Janeiro:
Paulode Azevedo, 1953. p. 7.

2 VENOSA, Silvio de Salvo. Direito Civil: direitos reais. 11. ed. Sdo Paulo: Atlas, 2011. p. 20.

¥ VENOSA, Silvio de Salvo. Direito Civil: direitos reais. 11. ed. Sdo Paulo: Atlas, 2011. p. 21.

* PEREIRA, Lafayette Rodrigues. Direito das Coisas. 6. ed. Rio de Janeiro: Freitas Bastos, 1956. p. 19-21.

® VENOSA, Silvio de Salvo. Direito civil: direitos reais. 11. ed. Sdo Paulo: Atlas, 2011. p. 22-23.

® ASCENSAO, José¢ de Oliveira. Direitos Civil: reais. 5. ed. (reimpressio). Lisboa: Coimbra Editora, 2000. p.
44.

"PINTO, Mota. Direitos Reais. Coimbra: Almedina, 1975. p. 39.

8 ASCENSAO, José¢ de Oliveira. Direitos Civil: reais. 5. ed. (reimpressio). Lisboa: Coimbra Editora, 2000. p.
53-55.



14

Conceituar o direito real apenas como direito absoluto (oponibilidade erga
omnes) ndo seria suficiente, uma vez que existem outros direitos absolutos
que ndo sdo reais, como, por exemplo, os direitos da personalidade,
destacando a afetacdo da coisa como elemento determinador dos poderes e
deveres fixados em uma relacdo juridica, funcionalmente dirigida a afetar
vantagens intrinsecas da coisa ao titular.

Independentemente das teorias juridicas existentes, assentado esta que o direito real

cria ao seu titular oponibilidade erga omnes, ressaltando deste atributo uma série de

diversidades em relagdo aos direitos pessoais, como as apresentadas por Silva Pereira®:

a)

9)
h)

)

O direito real é oponivel erga omnes, enquanto que o direito de crédito o
¢ a um sujeito passivo determinado;

O objeto do direito real é sempre determinado, ao passo que o do direito
de crédito basta seja determinavel;

O ius in re exige a existéncia atual da coisa, em contraposic¢ao ao ius ad
personam, compativel com a sua futuridade;

O direito real é exclusivo, no sentido de que se ndo compadece com a
pluralidade de sujeitos com iguais direitos;

O direito real adquire-se por usucapido, ao passo que os direitos de
créditos ndo suportam este modo de aquisicao;

Os direitos de crédito extinguem-se pela inércia do sujeito, ao passo que
0S reais conservam-se, ndo obstante a falta de exercicio até que se
constitua uma situagdo contraria, em proveito de outro titular;

Os direitos reais sao providos da prerrogativa de acompanharem a coisa
em poder de quem quer gue ela se encontre (sequela);

O titular do direito real tem a faculdade de receber privilegiadamente em
caso de faléncia ou concurso creditorio, sem se sujeitar ao rateio,
cabendo-lhe, dentro dos limites de seu crédito, embolsar o produto da
venda da coisa gravada (preferéncia);

O titular de um direito real, que ndo possa mais suportar seus encargos,
tem a faculdade de abandona-lo, 0o que ndo cabe no tocante aos direitos
de crédito;

Os iura in re sdo suscetiveis de posse, os de crédito ndo sao.

O conteudo dos direitos reais esta inserido no Codigo Civil de 2002, no Livro Il da

Parte Especial, intitulado de “Do direito das coisas”, nos artigos 1.196 a 1.510, que, além da

posse, conforme previsto no artigo 1.225, trata da: (a) propriedade; (b) superficie; (c)

servidodes; (d) usufruto; (e) uso; (f) habitacdo; (g) direito do promitente comprador do imovel;

(h) penhor; (i) hipoteca, e (j) anticrese, ndo mais prevendo entre os direitos reais a enfiteuse e

as rendas expressamente constituidas sobre imoveis, como fazia o Cddigo anterior, em

% SILVA PEREIRA, Caio Mario. Instituicdes de Direito Civil. v. V. 17. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2002. p.

3-4.
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decorréncia de seu desuso, passando a prever o direito de superficie e o direito do promitente
comprador do imével™.

O condominio em edificios e o voluntario constituem modalidades da propriedade,
devendo-se, consequentemente, incluir, no rol dos direitos reais, o regime da propriedade
horizontal positivada pela Lei n. 4.591/64 e pelo Codigo Civil, o qual a denominou de
condominio edilicio. S&o ainda modalidades de direito real o compromisso de compra e venda
para pagamento em prestacdes, quando averbado de acordo com os artigos 5° e 22 do
Decreto-lei n. 58, de 10.12.1937, e artigos 5° e 22 do Decreto n° 3.079 de 15.9.1938, bem
como o compromisso de compra e venda de imével devidamente inscrito e em que se ndo
tenha estipulado clausula de arrependimento (Lei n. 649, de 11.3.1949, artigo 1°, hoje
substituido pela Lei n. 6.014, de 27.12.1973, artigo 2°); a alienacgéo fiduciaria sobre bem
movel (Lei n. 4.728, de 19.7.1965, alterada pela Lei n. 911, de 1.10.1969, e a alienacédo
fiduciéria de bem imovel, criada pela Lei n. 9.514, de 20.11.1997)™.

O direito a propriedade (no qual o condominio edilicio estd incluido) esta entre os
direitos mais antigos e reconhecidos em toda a humanidade, manifestando-se, nos primérdios
das sociedades grega e romana, na religido doméstica, de modo que a familia ndo podia
renunciar a esse direito, ja que a terra ndo pertencia a uma pessoa individualmente
considerada, mas “aos que ja& morreram na familia e aos que nela estdo por nascer”, porque a
propriedade formava um s6 corpo com a familia, para venerar o deus doméstico, garantindo a
perpetuacio do culto.

O direito de apropriacdo de bens se da por necessidade humana, com caracteristicas
distintas a0 longo dos tempos. Desenvolveu-se nos regimes capitalistas’®> de maneira a
proteger os bens materiais e imateriais legitimamente adquiridos pela pessoa humana,
possuindo a propriedade um sentido amplo que da ao proprietario “a faculdade de usar, gozar
e dispor da coisa, € o direito de reavé-la do poder de quem quer que injustamente a possua ou
detenha” (artigo 1.228 do Codigo Civil de 2002). Ainda que o Codigo Civil tenha circunscrito

9 TARTUCE, Flavio. Direito Civil, v. 4: direito das coisas. 62 ed. rev. atual. e ampl. Rio de Janeiro: Forense;
Séo Paulo: Meétodo, 2014, E-book. Disponivel em:
<https://www.academia.edu/28684302/Direito_das_Coisas_- FI% C3%Alvio_Tartuce>. Acesso em: 15
mar.2020.

X TARTUCE, Flévio. Direito civil, v. 4: direito das coisas. 6 ed. rev. atual. e ampl. Rio de Janeiro: Forense;
Séo Paulo: Meétodo, 2014, E-book. Disponivel em:
<https://www.academia.edu/28684302/Direito_das_Coisas_- FI% C3%Alvio_Tartuce>. Acesso em: 15
mar.2020.

' FUSTEL DE COULANGES, Numa Denis. A Cidade Antiga: estudo sobre o culto, o direito e as instituigdes
da Grécia e de Roma. 2. ed. revista da traducdo de J. Cretella Junior e Agnes Cretella. Sdo Paulo: Revista dos
Tribunais, 2011. p. 90.

3 BEVILAQUA, Clévis. Cédigo Civil dos Estados Unidos do Brasil Comentado. v. I11. Rio de Janeiro: Paulo
de Azevedo, 1953. p. 114.


https://www.academia.edu/28684302/Direito_das_Coisas_-_Fl%25%20C3%A1vio_Tartuce
https://www.academia.edu/28684302/Direito_das_Coisas_-_Fl%25%20C3%A1vio_Tartuce
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a propriedade aos bens corporeos, ou seja, as coisas, 0 artigo 5°, inciso XXI, da Constituicao,
ao proteger o direito de propriedade, abrangeu também os créditos e toda posicdo juridica de
valor patrimonial®.

O direito de propriedade, contudo, ndo mais se harmoniza, com o0 entendimento
romano obsoleto, de que se associa e se sujeita ao poder imperioso do proprietario, passando a
ser identificado como uma “relacdo juridica intricada, que tem por contetido as faculdades de
uso, gozo e disposicdo da coisa por parte do proprietario, subordinadas a fungdo social e com

correlatos deveres, dnus e obrigacdes em relacio a terceiros™™.

Nada obstante, a experiéncia
mostra que a propriedade varia em fun¢do do momento temporal no qual ¢ analisada e do
ordenamento juridico que a consagra. A propriedade ilimitada do século XIX ndo ¢ igual a
propriedade do inicio do século XXI. A propriedade alemd, apesar da mesma matriz romana,
ndo surge igual a portuguesa. Elementos historicos variados e uma tradi¢do cultural distinta

sdo suficientes para alterar o contetido do direito em cada uma destas ordens juridicas™.

2.1 0 CONDOMINIO EDILICIO NO CODIGO CIVIL E A PERSONALIDADE JURIDICA

A regulamentacdo civil do condominio edilicio pressupde, nesta oportunidade, uma
analise sociojuridica do fendmeno da “exploracao habitacional”, tipicas dos meios urbanos.
As relagdes de vizinhanga no condominio edilicio, antes denominado como imoveis divididos
por apartamentos, com énfase para os grandes conjuntos, sendo que essa modalidade de
utilizagdo dos imoveis teve seu desenvolvimento a partir do inicio do século XX, mas que a
crise de habita¢do que se segue a Segunda Guerra Mundial (bem como por diversos fatores
econdmicos, politicos, sociais) uma forma de incremento desse habitar. Os condominios
edilicios foram uma alternativa necessaria para facilitar a reconstrugdo das cidades destruidas.
A edificagdo de grandes conjuntos na periferia das cidades e nas cidades novas, terreno de
inovacao para o urbanismo, esse fenomeno do mundo contemporaneo permitiu resolver, em
certa medida, a crise de habitagdo urbana e responder a uma necessidade essencial do ser

humano: a residéncia®’.

 LOUREIRO, Francisco Eduardo; PELUZO, Cezar (Coord.). Cédigo Civil Comentado. Barueri: Manole,
2007. p. 1042-1043.

> LOUREIRO, Francisco Eduardo; PELUZO, Cezar (Coord.). Cédigo Civil Comentado. Barueri: Manole,
2007. p. 1043.

1 VIEIRA, José Alberto Coelho. Direitos Reais. Coimbra: Coimbra Editora, 2008. p. 666.

' TRAMONTE, Vanessa Yolanda Prerez Alves. A Exclusdo do Condominio Antissocial no Condominio
Edilicio. 2015. 79 f. Dissertacdo (Pds-Graduacgdo Lato Sensu) — Faculdade de Direito, Pontificia Universidade
Catdlica de Sao Paulo. Séo Paulo. 2015. Disponivel em:
<https://www.academia.edu/31945263/Monografia_ PUC_VP>. Acesso em: 15 mar.2020.


https://www.academia.edu/31945263/Monografia_PUC_VP
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No Brasil, apontou Silva Pereira os problemas habitacionais como um dos fatores a
reclamar uma disciplina legal para essa forma de aproveitamento dos imoéveis. Havia uma
realidade que era a proliferagdo de edificios sob o regime condominial, seja nas capitais seja
no interior, sem um regime legal proprio™.

A complexidade da vida nas comunidades assim formadas, as relagdes que ali se
travam, o desencontro de nivel cultural, econdmico, de urbanidade, entre varios outros fatores,
justificam o estudo e a busca de respostas adequadas para uma organizagdo satisfatoria.
Acrescente-se, ainda, a nova disciplina legal, que, em tese, deve significar um avangolg.

Em que pese ndo haver referéncia objetiva a respeito dos conjuntos habitacionais, que
mereceram atencdo da Lei n. 4.591%, artigo 1°, entende-se que cles estdo perfeitamente
cobertos pela regulamentacdo do Codigo Civil, que cuida da disciplina de edificacdes, que
significa prédio ou varios deles, podendo ser multifamiliar ou unifamiliar. Quanto a esta
Gltima, que tinha disciplina no artigo 8 da Lei n. 4.591/64%, ¢, igualmente, forma de
utilizagdo de imoveis, um dos servicos que a propriedade assegura ao seu titular. O que se
deve examinar no caso concreto ¢ apenas o respeito a politica urbana (artigo 182 da

Constituicdo Federal® e Lei 10.257/2001 — Estatuto da Cidade?).

18 SILVA PEREIRA, Caio Mério da. Condominio e Incorporacdes. Rio de Janeiro: Forense, 1961. p. 13.

¥ SILVA PEREIRA, Caio Mério da. Condominio e Incorporacdes. Rio de Janeiro: Forense, 1961. p. 13-14.

2 Assim traz a redagio do artigo 1% “Art. 1° As edificagBes ou conjuntos de edificagdes, de um ou mais
pavimentos, construidos sob a forma de unidades isoladas entre si, destinadas a fins residenciais ou néo
residenciais, poderdo ser alienados, no todo ou em parte, objetivamente considerados, e constituird, cada
unidade, propriedade autdnoma sujeita as limitagcBes desta Lei. 8 1° Cada unidade serd assinalada por
designacdo especial, numérica ou alfabética, para efeitos de identificacdo e discriminacdo. § 2° A cada
unidade cabera, como parte insepardvel, uma fracdo ideal do terreno e coisas comuns, expressa sob forma
decimal ou ordinaria”. BRASIL. Lei n. 4.591, de 16 de dezembro de 1964. Dispde sobre o condominio em
edificacdes e as incorporacdes imobiliérias. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/14591.htm>. Acesso em: 15 mar.2020.

Assim traz a redagdo do artigo 8°: “Art. 8° Quando, em terreno onde ndo houver edificagio, o proprietario, o
promitente comprador, o cessionario deste ou o promitente cessionario sobre ele desejar erigir mais de uma
edificagdo, observar-se-4 também o seguinte: a) em relagdo as unidades autdnomas que se constituirem em
casas térreas ou assobradadas, sera discriminada a parte do terreno ocupada pela edificacdo e também aquela
eventualmente reservada como de utilizagdo exclusiva dessas casas, como jardim e quintal, bem assim a
fracdo ideal do todo do terreno e de partes comuns, que corresponderd as unidades; b) em relagdo as unidades
autdnomas que constituirem edificios de dois ou mais pavimentos, sera discriminada a parte do terreno
ocupada pela edificacdo, aquela que eventualmente for reservada como de utilizacdo exclusiva,
correspondente as unidades do edificio, e ainda a fragdo ideal do todo do terreno e de partes comuns, que
corresponderd a cada uma das unidades; c) serdo discriminadas as partes do total do terreno que poderdo ser
utilizadas em comum pelos titulares de direito sobre os véarios tipos de unidades autbnomas; d) serdo
discriminadas as areas que se constituirem em passagem comum para as vias publicas ou para as unidades
entre si”. BRASIL. Lei n. 4.591, de 16 de dezembro de 1964. Dispde sobre o condominio em edificacdes e
as incorporacgdes imobilirias. Disponivel em:
<http://mww.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/14591.htm>. Acesso em: 15 mar.2020.

Assim traz a redagdo do artigo 182: “Art. 182. A politica de desenvolvimento urbano, executada pelo Poder
Publico municipal, conforme diretrizes gerais fixadas em lei, tem por objetivo ordenar o pleno
desenvolvimento das funcgdes sociais da cidade e garantir o bem- estar de seus habitantes. (Regulamento) .
(Vide Lei 13.311, de 11 de julho de 2016). § 1° O plano diretor, aprovado pela Camara Municipal, obrigatdrio
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Oportuno comentar se esse nucleo de moradia fere o desenvolvimento das fungdes
sociais da cidade e o bem-estar de seus habitantes, e se atende as exigéncias fundamentais do
ordenamento da cidade. Aqui, o interesse individual do proprietario ¢ de se exercer segundo a
funcdo social da propriedade, que a Lei Maior consagra, ¢ o Cdodigo Civil de 2002 enfatiza
(artigo 1.228, paréagrafo 10)*%.%,

Na verdade, nos dias que correm, introduzido o conceito de fungdo social da
propriedade, assegurado ao proprietario o exercicio do seu direito, mas em consonancia com
sua finalidade econdmica e social, ndo se pode inibir essa forma de utilizacdo como de resto
nenhuma outra que ndo ofenda os principios constitucionais indicados®. Acolhendo esse
entendimento, Nader lembra a Jornada de Direito Civil, promovida pelo Centro de Estudos
Judiciarios do Conselho da Justica Federal, Enunciado 89, onde se 1€: “O disposto nos artigos
1.331 a 1.358 do novo Cddigo Civil aplica-se, no que couber, aos condominios assemelhados,
tais como loteamentos fechados, multipropriedade imobilidria e clube de campo”27.

Assim, a regulamentagdo civil do condominio edilicio alcanca: a) os edificios de
qualquer porte, ou conjunto de edificios; b) conjunto de casas térreas ou assobradadas, que

sejam construidas em terreno no qual fica reservada area de uso comum dos proprietarios das

para cidades com mais de vinte mil habitantes, é o instrumento basico da politica de desenvolvimento e de
expansdo urbana. 8 2° A propriedade urbana cumpre sua fungdo social quando atende as exigéncias
fundamentais de ordenacdo da cidade expressas no plano diretor. § 3° As desapropria¢@es de imoveis urbanos
serdo feitas com prévia e justa indenizacdo em dinheiro. § 4° E facultado ao Poder Plblico municipal,
mediante lei especifica para area incluida no plano diretor, exigir, nos termos da lei federal, do proprietario do
solo urbano ndo edificado, subutilizado ou nédo utilizado, que promova seu adequado aproveitamento, sob
pena, sucessivamente, de: | - parcelamento ou edificacdo compulsérios; Il - imposto sobre a propriedade
predial e territorial urbana progressivo no tempo; Il - desapropriacdo com pagamento mediante titulos da
divida publica de emissdo previamente aprovada pelo Senado Federal, com prazo de resgate de até dez anos,
em parcelas anuais, iguais e sucessivas, assegurados o valor real da indenizaco e os juros legais”. BRASIL.
Constituicdlo da  Republica  Federativa  do Brasil de 1988. Disponivel em:
<http://www.planalto. gov.br/ccivil 03/constituicao/constituicaocompilado.htm>. Acesso em: 15 mar.2020.
23 BRASIL. Lei n. 10.257, de 10 de julho de 2001. Regulamenta os arts. 182 e 183 da Constituicdo Federal,
estabelece diretrizes gerais da politica urbana e d& outras providéncias. Disponivel em:
<http://www.planalto. gov.br/ccivil_03/leis/leis_2001/110257.htm>. Acesso em: 15 mar.2020.
Assim traz a redagdo do artigo 1.228, paragrafo 1° “Art. 1.228. [...] § 1° O direito de propriedade deve ser
exercido em consonancia com as suas finalidades econémicas e sociais e de modo que sejam preservados, de
conformidade com o estabelecido em lei especial, a flora, a fauna, as belezas naturais, o equilibrio ecolégico e
0 patrimdnio histérico e artistico, bem como evitada a polui¢do do ar e das aguas”. BRASIL. Lei n. 10.406, de
10 de janeiro de 2002. Institui 0 Caodigo Civil. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/ 2002/110406.htm>. Acesso em: 15 mar.2020.
BUENO, José Roberto Fabbri. O Licenciamento Urbanistico e Ambiental Integrado para a Regularizagédo
Fundiéria de Interesse Social. 2010. 178 f. Dissertacdo (Mestrado) — Faculdade de Direito, Pontifica
Universidade Catolica de Sao Paulo. S&o Paulo. 2010. Disponivel em: <https://tede2.pucsp.br/
bitstream/handle/8975/1/Jose%20Roberto%20Fabbri%20Bueno.pdf>. Acesso em: 16 mar.2020.
VIANA, Marco Aurelio da Silva. Comentarios ao Novo Cédigo Civil. v. XV. 3? ed., Rio de Janeiro: Forense,
2007.v. XV. p. 425.
NADER, Paulo. Curso de Direito Civil, volume 4: direito das coisas. 72 ed. rev. atual. e ampl. Rio de Janeiro:
Forense, 2016. ISBN 978-85-309-6869-4. E-book. Disponivel em:
<https://www.academia.edu/31554037/Curso_de_Direito_Civil_  Vol._4 Paulo_Nader>. Acesso em: 16
mar.2020.
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casas; ) casas de recreio em terras rurais, em que o titular tem sua unidade representada pelo
sitio, sua casa e certa parte do terreno, e participa do condominio sobre as partes e coisas
comuns, tais como piscina, 0 campo de peteca, 0 parque e outros.; d) loteamento por unidades
autonomas de terreno (matéria controvertida, e que nao alcangou uniformidade de na doutrina;
¢) o edificio-garagem®®. Examinando a estrutura do condominio edilicio, nele percebe-se a
conjugacdo da propriedade individual, incidente na unidade auténoma (apartamento, sala,
loja, vaga em abrigo de veiculos), convivendo com a propriedade coletiva, que se exerce
sobre o terreno e sobre partes e coisas comuns. Nessa forma de condominio tem-se a
conjugacdo da propriedade individual e da propriedade coletiva®®. Como enclarece Ascenso,
“dentro das figuras da especializacdo de situacdes juridicas”, cujo significado ¢ adaptar o
direito de propriedade a situacdes particulares, a propriedade horizontal, que € a expressao
utilizada pelo direito lusitano, se integra®.

A disciplina legal do condominio edilicio desenvolve-se a partir do Decreto n.
5.481/1928, modificado pelo Decreto-lei n. 5.234/1943, seguindo-se a Lei n. 385/1948, e a
Lei n. 4.591/1964. Com o Caodigo Civil de 2002, a regulamentacdo se da nos artigos 1.331 a
1.358%.%,

O Cddigo Civil Brasileiro de 2002, ao contrario do anterior (1916) regulou
taxativamente o condominio edilicio, tornando legal préatica social ja exercida nos conjuntos
habitacionais de entdo. Em conformidade com o que evidenciam Alves e Delgado, a
expressdo condominio edilicio fez-se inserida por Reale (autor do Anteprojeto do Codigo
Civil, influenciada pelo direito alemdo*. Além disso sdo utilizadas as expressées condominio
em edificacdes e condominio horizontal (tendo em vista que as unidades estdo

horizontalmente uma para as outras)®*.

% \/IANA, Marco Aurelio da Silva. Curso de Direito Civil (Direito das Coisas). Rio de Janeiro: Forense, 2006.
p. 222.

2 SILVA PEREIRA, Caio Mario da. Direito Civil: alguns aspectos de sua evolucdo. Rio de Janeiro: Editora
Forense, 2001. p. 278.

% ASCENSAO, José de Oliveira. Direito Civil: Reais, 42 ed. Lisboa: Coimbra Editora Limitada. 1976. p. 278.

1 BRASIL. Lei n.10.406, de 10 de janeiro de 2002. Institui o Cédigo Civil. Disponivel em:
<http://mww. planalto.gov.br/ccivil_03/leis/ 2002/110406.htm>. Acesso em: 17 mar.2020.

%2 ELIAS FILHO, Rubens Carmo. A Convencdo de Condominio e as Restricdes aos Direitos dos
Conddminos dela Decorrentes. 2012. 261 f. Dissertacdo (Tese Doutorado) — Faculdade de Direito, Pontificia
Universidade Catdlica de Séao Paulo. Séo Paulo. 2012. Disponivel em:
<https://tede2.pucsp.br/bitstream/handle/6003/1/ Rubens%20Carmo%20Elias%20Filho.pdf>. Acesso em: 17
mar.2020.

¥ ALVES, Jones Figueirédo; DELGADO, Mério Luiz. Cédigo Civil Anotado. Sdo Paulo: Método, 2005. p.
660.

3 TARTUCE, Flavio. Manual de Direito Civil: volume Gnico. 10. ed. Rio de Janeiro: Forense; Sdo Paulo:
METODO, 2020. p. 979.
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O Cadigo Civil Brasileiro de 2002 regulou o procedimento, na constituicdo dos
condominios edilicios, responsabilidade, j& previsto na Lei n. 4.591/1964. Desta lei, ndo foi
revogada pelo Codigo as disposicées sobre incorporacdes imobiliarias, que permanecem®.

Tem-se, portanto, um regime proprietario especial, em que a propriedade é 0
fundamental e a copropriedade sendo meramente instrumental. O fim do condominio edilicio
ndo ¢ criar uma situagdo de comunhdo: é permitir propriedades separadas, embora em prédios
coletivos. Ha nuclearmente uma propriedade, “mas que € especializada pelo facto de recair
sobre parte da coisa e de envolver acessoriamente uma comunhdo sobre outras partes do
prédio. Estas especialidades levam a que a lei tenha tido a necessidade de recortar um regime
diferenciado. Isto ¢ tipico justamente das propriedades especiais, pelo que a propriedade
horizontal nos oferece o melhor exemplo™3%".

Existem autores que argumentam ser o condominio edilicio um “direito novo™®. Fala-
se, ainda, em universalidade de bens, sendo este ultimo modo de ver prevalecente nos Estados
Unidos e na Inglaterra, em fungdo de terem o costume juridico de construir edificacbes com
auxilio de empréstimos hipotecarios, cujo gozo ¢ dividido entre os acionistas mediante um
arrendamento com duragao, em geral, de noventa e nove anos, com a participagdo de encargos
de conservacao ¢ administragao dos prédiosgg»m.

O condominio edilicio esta inserido no elenco dos entes despersonalizados ou grupos
unitarios, em que se tem uma relagdo comunitaria de interesses. A natureza juridica do
condominio edilicio também é controvérsia na doutrina civil*'.

Um dos argumentos em favor da personalidade juridica do condominio edilicio é a
possibilidade deste ser representado, em juizo, pelo sindico (artigo 12, inciso X, do Codigo de
Processual Civil de 2015). Nao se pode negar, por isso mesmo, que ele goza de capacidade
juridica funcional, que ¢ atribuida a esses entes em funcdo e nos limites de seus fins, que ¢ a
razio de ser de sua propria existéncia®’.

Com efeito, a personificacdo juridica € um processo técnico (uma ficcdo), consiste em

atribuir personalidade ao grupo para que ele possa exercer atividade juridica como unidade,

¥ VENOSA, Silvio de Salvo. Cédigo Civil Interpretado. S&o Paulo: Saraiva, 2010. p. 1.198.

% ASCENSAO, José de Oliveira. Direito Civil: Reais, 42 ed. Lisboa: Coimbra Editora Limitada. 1976. p. 408.

¥ PARDAL, Francisco Rodrigues; FONSECA, Manuel Baptista Dias da. Da Propriedade Horizontal (no
Codigo Civil e Legislacao Complementar). Coimbra: Coimbra, 1988. p. 87 ss.

% GERAIGE NETO, Zaiden et al. Comentarios ao Cddigo Civil Brasileiro. v. XII. Rio de Janeiro: Forense,
2004. p. 130.

% SILVA PEREIRA, Caio Mario da. Condominio e Incorporagdes. Rio de Janeiro: Forense, 1961. p. 279.

“ PARDAL, Francisco Rodrigues; FONSECA, Manuel Baptista Dias da. Da Propriedade Horizontal (no
Cédigo Civil e Legislacio Complementar). Coimbra: Coimbra, 1988. p. 87.

* GOMES, Orlando. Introducao ao Direito Civil. 9. ed. Rio de Janeiro: Forense, 1987. p. 177.

*2 GOMES, Orlando. Introducéo ao Direito Civil. 9. ed. Rio de Janeiro: Forense, 1987. p. 177.
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como se pessoa natural fosse*. Sem o processo de personificagio nio faz-se vidvel haver no
plano juridico, pratica de exercicio juridico. Caso esse processo, na hipdtese de pessoa
juridica, acha-se extenso, ele ndo deixa de existir, em plano menor e mais restrito, nos
denominados entes despersonalizados, e ¢ ditado em fun¢@o e nos limites dos fins a que eles
estdo voltados™.

Ainda, em favor da personalidade juridica, pode-se recordar a equiparacgdo legal dos
condominios as pessoas juridicas para fins trabalhistas, previdenciarios e tributarios, como
ocorre na legislagéo fiscal®.

Em que pese sejam entes despersonalizados ou grupos unitarios, gozando de
capacidade juridica funcional, os condominio edilicios estdo obrigados a registro no Cadastro
Nacional de Pessoas Juridicas — CNPJ, e estdo sujeitos a incidéncia, a apuracdo ou ao

16, Na esfera

recolhimento de tributos federais administrados pela Receita Federal do Brasi
trabalhista, eles respondem solidariamente pelas respectivas obrigagdes em razdo de mao-de-
obra cedida (Samula 331 do Tribunal Superior do Trabalho)*’. No territorio das obrigacdes

previdenciarias, ¢ diretamente responsavel no percentual incidente sobre a fatura de méao-de-

*3 GOMES, Orlando. Introducgdo ao Direito Civil. 9. ed. Rio de Janeiro: Forense, 1987. p. 177.

* VIANA, Marco Aurelio da Silva. Cédigo Civil Comentado — Parte Geral. 12 ed. Rio de Janeiro: Forense,
2009. p. 73.

% Ato Declaratorio Interpretativo Secretario da Receita Federal — SRF 02, de 27.03.2007. O Secretario da
Receita Federal Deher Rachid, no uso da atribuicdo que Ihe confere o inciso 111 do artigo 230 do Regimento
Interno da Secretaria da Receita Federal, aprovado pela Portaria MF n. 30, de 25 de fevereiro de 2005, e tendo
em vista o que consta no processo n. 10980.010644/2005-96, declara. Artigo Unico. Na hipdtese de locagéo de
partes comuns de condominio edilicio, serd observado o seguinte: | os rendimentos decorrentes serdo
considerados auferidos pelos conddminos, na proporgao da parcela que for atribuida a cada um, ainda que tais
rendimentos sejam utilizados na composicéo do fundo de receitas do condominio, na reducédo da contribuicéo
condominial ou para qualquer outro fim; Il 0 condémino estara sujeito ao cumprimento de todas as exigéncias
tributarias cabiveis, relativamente aos tributos administrados pela Secretaria da Receita Federal (SRF),
especialmente no que tange as normas contidas na legislacdo do imposto sobre a renda referentes a tributagdo
de rendimentos auferidos com a locagdo de imdveis (Jorge Antonio Deher Rachid). NORMAS LEGAIS.
Legislagdo. Ato Declaratorio Interpretativo Secretario da Receita Federal - SRF 2 DE 27.03.2007.
Dispde sobre o tratamento tributario dos rendimentos decorrentes de locacéo de partes comuns de condominio
edilicio. Disponivel em: <http://www.normaslegais.com.br/legislacao/adesrf2_2007.htm>. Acesso em: 21
abr.2020.

% OLIVA, Luiza. CNPJ: essencial para o0s condominios. 2009. Disponivel em:

<https://mww.direcional condominios.com.br/sindicos/materias/item/1463-cnpj-essencial-para-0s-

condominios.html>. Acesso em: 21 abr.2020.

BRASIL. Tribunal Superior do Trabalho. Simulas do Tribunal Superior do Trabalho: Simula 331 do

TST. Disponivel em:

<http://mwwa3.tst.jus.br/jurisprudencia/Sumulas_com_indice/Sumulas_Ind_301_350. html>. Acesso em: 21

abr.2020.
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obra cedida (artigos 31 e 33 da Lei 8.212/91)*, e responde como sujeito passivo de obrigagio
fiscal, ainda que ndo registrado®.

A equiparagdo tem campo especifico, o que ndo da ao condominio edilicio o perfil de
pessoa juridica, nem faz dos condominos sécios. A teoria da sociedade, em voga nos Estados
Unidos da América do Norte, ndo encontra espaco no direito patrio. No edificio composto de
unidades autdnomas (apartamentos, escritoérios ou vagas de garagem) os proprietarios nao sao
associados. O dominio do imovel ndo pertence a uma pessoa juridica. A reunido dos
conddminos é destituida de personalidade. Falta completamente a affectio societatis™. E se
um vinculo juridico os congrega, nao ¢, certamente, pessoal, mas real, representados os
direitos dos condominos pelos atributos dominiais sobre a unidade e a copropriedade indivisa,
indissociavel daqueles, sobre as coisas comuns®".

Outro aspecto importante é de que o fato de o condominio alugar apenas para
publicidade, saldao de festas, espago para antenas de telefonia, vagas em garagem, e outros,
nao pode levar a presungdo de que haja distribuicdo de lucros aos condominos. Quem locou
foi o condominio, que responde como contribuinte, como dito. A presun¢ao que se cria com
pertinéncia a obtencio indireta de renda ndo é aplicavel, salvo melhor juizo®.

A relagdo entre condominos, que estabelece a propriedade especial, tem apoio em
direito real, ¢ nada além disso. Se o condominio, embora ndo seja pessoa juridica, foi
equiparado as pessoas juridicas, isso se deu para fins especificos, € ndo torna o condominio

uma sociedade, nem transforma os conddminos em sdcios, nem autoriza concluir que a

8 BRASIL. Lei n. 8.212, de 24 de julho de 1991. Dispde sobre a organizacdo da Seguridade Social, institui
Plano de Custeio, e da outras providéncias. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/ 18212cons.htm>. Acesso em: 21 abr.2020.

* ELIAS FILHO, Rubens Carmo. A Convencdo de Condominio e as Restricdes aos Direitos dos
Conddminos dela Decorrentes. 2012. 261 f. Dissertacdo ( Tese Doutorado) — Faculdade de Direito,
Pontificia  Universidade Catélica de Sdo Paulo. S3o Paulo. 2012. Disponivel em:
<https://tede2.pucsp.br/bitstream/handle/6003/1/ Rubens%20Carmo%20Elias%20Filho.pdf>. Acesso em: 21
mar.2020.
O termo “affectio societatis” é utilizado no ambito do direito empresarial e trata-se da vontade dos sécios em
criar uma sociedade. Serd a declaracdo de vontade realizada por meio de um instrumento como o contrato
social sendo uma manifestacdo expressa e livre realizada pelos sécios de efetivar uma unido por meio de uma
sociedade. Se houver vicio em qualquer vontade dos socios que irdo compor a sociedade ndo havera affectio
societatis. LINK  Concursos.  Significado de  Affectio  Societatis.  Disponivel  em:
<https://linkconcursos.com.br/significado-de-affectio-societatis/>. Acesso em: 07 jun.2020.

*1 STILVA PEREIRA, Caio Mario da. Condominio e Incorporacdes. Rio de Janeiro: Forense, 1961. p. 66.

2 ELIAS FILHO, Rubens Carmo. A Convencdo de Condominio e as Restrices aos Direitos dos
Conddminos dela Decorrentes. 2012. 261 f. Dissertacdo ( Tese Doutorado) — Faculdade de Direito,
Pontificia  Universidade Catélica de Sd Paulo. S& Paulo. 2012. Disponivel em:
<https://tede2.pucsp.br/bitstream/handle/6003/1/ Rubens%20Carmo%20Elias%20Filho.pdf>. Acesso em: 22
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locacdo de partes comuns resulta em distribuicdo de dividendos, ou implique em meio de
obter renda indireta®®,

Como ja dito, no condominio edilicio convivem a propriedade individual, que é o
fundamental, e a copropriedade, que tem cardter meramente instrumental. Esta existe para
viabilizar que se tenha propriedades separadas em prédio coletivo. Essa propriedade especial
sO pode ter tal natureza juridica se for indivisa (artigo 1.331, paragrafo 2°, do Codigo Civil). E
a regra do artigo 1.339 do Codigo Civil ¢ incisiva quando estatui que os direitos de cada
condémino as partes comuns sdo inseparaveis de sua propriedade exclusiva, e que sdo
também inseparaveis das fracGes ideais correspondentes as unidades imobiliarias, com as suas
partes acessorias™.

O artigo 1.331 o Codigo Civil destaca e especifica a propriedade sobre as unidades
autonomas, propriedade individual, exclusiva, e a propriedade comum. Com efeito, consoante
0 paragrafo 1° do artigo 1.331, sdo objeto de propriedade exclusiva as partes susceptiveis de
utilizagdo independente,“tais como apartamentos, escritorios, salas, lojas, sobrelojas ou
abrigos para veiculos”. Tais unidades sdo distintas e isoladas entre si, t€ém saida propria, ou

para uma parte comum do prédio, ou para a rua®-"%>",

* ELIAS FILHO, Rubens Carmo. A Convencdo de Condominio e as Restricdes aos Direitos dos
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VIANA, Marco Aurelio da Silva. Comentarios ao Novo Cédigo Civil. v. XV. 32 ed. Rio de Janeiro: Forense,
2007. p. 424-425.

No estudo do direito portugués, ponderam Pardal e Fonseca, que assim ¢ para evitar que a propriedade
horizontal pudesse vir a converter-se para além de certos limites num fato de promiscuidade de pessoas e em
uma fonte permanente de discordias e litigios entre os diversos proprietarios.PARDAL, Francisco Rodrigues;
FONSECA, Manuel Baptista Dias da. Da Propriedade Horizontal (no Coédigo Civil e Legislacio
Complementar). Coimbra: Coimbra, 1988. p. 18.

As unidades independentes correspondem fragdes ideais no solo e partes comuns, e, como propriedade
exclusiva que sdo, podem ser alienadas e gravadas livremente por seus proprietarios. Tais unidades autonomas
obedecem a destinacdo que lhes seja dada na convencdo de condominio. O prédio pode ser composto de
unidades para habitagdo (apartamentos), ou comercial (salas, lojas), ou, ainda, se edificio para abrigo de
veiculos, o denominado edificio-garagem, ou mistos (residencial e comercial). De qualquer forma, qualquer
que seja a destinagdo que lhes seja dada, a unidade auténoma estd vinculada a uma frac@o ideal incidente
sobre o terreno e partes comuns, ¢ uma designagao especial, numérica ou alfabética, cujo fim ¢ a identificacdo
e discriminac@o. “Isso ¢ decorréncia do fato de a unidade autdonoma ser tratada objetivamente”. VIANA,
Marco Aurelio da Silva. Comentarios ao Novo Codigo Civil. v. XV. 32 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2007. p.
425,
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O parédgrafo 2° do artigo 1.331 do Cddigo Civil contempla a propriedade comum,
exemplificando com o solo, a estrutura do prédio, o telhado, a rede geral de distribui¢do de
agua, esgoto, gas e eletricidade, a calafetacdo e refrigeracdo centrais, ¢ as demais partes
comuns, incluindo o acesso ao logradouro publico, e diz que sdo utilizados em comum pelos
condominos. Fica claro que o diploma civil apenas discrimina os tipos de partes comuns,
deixando “em aberto outros possiveis, como a entrada do edificio, as instalagdes de portaria, a
escada de acesso aos pavimentos, os elevadores, o quarto ou apartamento do zelador, a area
de recreacdo, a piscina, o saldo de festa. Quanto ao terraco, o seu dominio pode ser exclusivo
ou nao, dependendo dos termos da escritura do condominio. Quando interligado a unidade do
ultimo andar, formando uma peca complementar, denomina-se cobertura e ¢ objeto de
propriedade exclusiva. A norma que dispoe a respeito, paragrafo 5° do artigo 1.331, ¢, pois, de
natureza dispositiva”. Podemos acrescer, ainda, o abrigo para veiculos, que pode ser parte
comum. E a garagem coletiva®®.

Todas essas partes sao objeto de copropriedade, e estdo consideradas nas fracdes
ideais de cada uma das unidades autonomas. Temos, assim, ao lado da propriedade exclusiva,
a comunhdo for¢ada de todos os condéminos sobre algumas partes do conjunto, uma
conjugacdo da propriedade individual exclusiva e uma copropriedade indivisa®.

A inalienabilidade ¢ um pressuposto l6gico no condominio edilicio, integrando essa
forma de propriedade, e a indivisibilidade “uma resultante logica do proprio principio da
inalienabilidade”, porque sem ele o principio da inalienabilidade estaria comprometido. Os
principios da inalienabilidade e indivisibilidade das partes comuns, tem como efeito pratico a
utilizagdo em comum, e impede que partes comuns sejam utilizadas por apenas um
conddomino, em detrimento dos outros, excecao feita quando, por unanimidade, ¢ atribuido tal
uso a condomino ™.

As unidades auténomas corresponde uma fragdo ideal no solo e nas outras partes
comuns (artigo 1.331, paragrafo 1°). O paragrafo 3° reza que essa fragdo € parte inseparavel
da unidade autonoma. A reda¢do do pardgrafo 3° do artigo 1.331 foi alterado pela Lei 10.931,
de 02 de agosto de 2004. Nesta alteracdo legal, substituiu-se o critério para calculo da fragdo

ideal por um critério de identificagdo da fragcdo ideal, que se faz sob forma decimal ou

8 NADER, Paulo. Curso de Direito Civil (Direito das Coisas). v. 4. Rio de Janeiro: Forense, 2006. p. 292.

* NADER, Paulo. Curso de Direito Civil (Direito das Coisas). v. 4. Rio de Janeiro: Forense, 2006. p. 293.

8 SERPA LOPES, Miguel Maria de. Curso de Direito Civil. v. 6. Rio de Janeiro: Freitas Barros, 1996. p. 337-
338.
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ordinaria, e deve constar do instrumento de instituicdo do condominio (artigo 1.332, inciso I,
do Cédigo Civil)®".

Uma fez fixada, a fragdo ideal é, em principio, inalteravel. E possivel, contudo, que em
certas situacdes esse principio seja ultrapassado, e aquela fragdo encontrada inicialmente deva
ser alterada. E o que se da quando ha erro de calculo, o que beneficia alguns condéminos e
prejudica outros. Os condominos podem deliberar a respeito, acertando as fracdes ideais, em
assembléia geral convocada para esse fim, e na qual se delibera por unanimidade, porque a
ofensa ¢ a direito de propriedade. Na impossibilidade de assim se fazer, ndo se V€ obstaculo a
que se busque prestacdo jurisdicional para esse fim. Se o fracionamento em fracdo ideal ¢
obrigatorio e deve refletir a participacdo dos condominos nas partes e coisas comuns, se resta
provado que houve erro, a toda evidéncia que € possivel recorrer ao Judicidrio para que se
faca o devido acertamento. Com pertinéncia ao critério para céalculo da fracdo ideal, o valor da
unidade autonoma a ser considerado ¢ aquele que ela tem no momento em que se efetiva a
incorporagﬁoez.

Esse calculo viabiliza-se pelo valor, levando-se em conta a divisdo do solo, e
estabelece cretérios para aproveitamento do solo, fixando o tipo de edificagdo que pode ser
levantada, ou seja, residencial, comercial, industrial ou mista. Se o prédio esta localizado em
zona comercial, por exemplo, as lojas e sobrelojas tém maior valor do que as unidades
autonomas residenciais. Se a zona ¢ residencial, em linha de principio as unidades residenciais
valem mais®.

Também a area de cada uma das unidades autonomas ¢ importante, porque um imovel
maior permite maior conforto. Se de frente ou de fundo; as unidades de frente tém maior
valor. O andar em que esté localizada a unidade autonoma pesa, igualmente. Em prédio sem
elevador, os apartamentos em pavimento superior valem menos do que aqueles localizados
em piso inferior. Se ha elevador, o fendmeno se inverte. Também se leva em conta a serventia
de luz, a inexisténcia de janelas ou areas que prejudiquem a privacidade do morador, o
material empregado, e outros. sdo pontos a considerar na fixa¢do do valor. Uma vez obtida a

avaliagdo de cada unidade autonoma, estima-se o valor relativo, ou seja, proporcionalmente

8 MOREIRA, Raquel Fagundes. Inovacdes da Lei 10.931/04 a luz da Constituicdo Federal de 1988. 2006.
123 f. Dissertacdo (Mestrado) — Faculdade de Direito, Universidade Estacio de S& do Rio de Janeiro. Rio de
Janeiro, 2006. Disponivel em: <http://estacio.br/mestrado/direito/dissertacao/Raquel_Moreira.pdf>. Acesso
em: 20 mar.2020.

62 SILVA PEREIRA, Caio Mario da. Condominio e Incorporacdes. Rio de Janeiro: Forense, 1961. p. 80-82.

8 SILVA PEREIRA, Caio Mario da. Condominio e Incorporacdes. Rio de Janeiro: Forense, 1961. p. 81-82.
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ao conjunto do edificio, sendo o resultado obtido na expressdo da fracdo ideal de cada
conddémino, assim como nas partes comuns®,

O diploma civil inclui o terrago de cobertura no rol das partes comuns. Conseqiiéncia
natural é que ele ndo possa ser objeto de utilizagdo por condomino em detrimento dos demais.
A Lein. 4.591/64, artigo 3°, ao dispor a respeito das partes e coisas comuns, além de acolher
os principios da inalienabilidade e indivisdo, acrescia a vedagdo de utilizagdo exclusiva de
parte comum. A interpretagdo do dispositivo citado abriu polémica, havendo quem fizesse
dessa vedagao regra impositivaef’sea. Outra corrente desenvolvia interpretacdo que permitia a
utilizagdo, desde que os condominos deliberassem por unanimidade no sentido de permitir a
utilizagdo por um ou mais condéminos®”.

A disciplina legal impede o proprietario do Ultimo andar do edificio de introduzir
inovacao no terrago de cobertura, ou dele se utilizar em detrimento da comunhao. E assim ¢
porque ¢ de propriedade comum, e ndo de propriedade exclusiva do adquirente do ultimo
andar. Pondere-se, ainda, que o terraco de cobertura integra as partes comuns, € se nele se
edificar, havera unidade sem correspondente fracdo ideal no terreno, o que nao ¢ possivel,
como ja ressaltado. Necessariamente, a cada unidade autdbnoma corresponde uma fragao ideal
no terreno®®.

Nessa linha, o terrago de cobertura ¢ parte comum, mas nao ha obstaculo para que seja
atribuida sua utilizacdo ao proprietario do ultimo pavimento, o que deve constar da
Convengao de Condominio. Se ndo ha previsao a respeito, nada impede que seja deliberado
nesse sentido, pela unanimidade dos condominos, alterando-se o estatuto condominial. Nao ha
impedimento até mesmo a que se aliene ao proprietario do ultimo pavimento o terrago, desde
que se delibere por unanimidade, promovendo-se a alteracdo das fragdes ideais, que sera
levada ao registro de imoveis. Se ¢ assegurada ao proprietdrio do Ultimo pavimento a
utilizagdo da cobertura, mas sem reflexo dominial, ele pode levar edificacdo que faca ao

. . .o, - B9
registro imobiliario™".
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Tendo a posse do terraco de cobertura, cabe ao condomino que o utiliza o dever de
conserva-lo, tal com se exige do proprietario da cobertura, j4 que ao despesas relativas a
partes comuns de uso exclusivo de um condémino, ou de alguns deles, incumbem a quem
delas se serve. Se ha edificagdo no terrago de cobertura sem autorizacdo dos condominos, na
forma indicada, qualquer deles pode pedir a demoli¢io .

Cumpre observar o terragco de cobertura pode ser de propriedade exclusiva,
constituindo o que se denomina cobertura, quando aquele esta interligado a unidade do dltimo
andar, formando uma peca complementar. Nesse caso, o proprietario tem ampla disposigao,
podendo até mesmo edificar, observando o que a respeito dispde a legislagdo sobre uso e
ocupacao do solo, que estabelece limites de aproveitamento do solo, e, também, seguranca do
edificio, como forma de preservar sua incolumidade estrutural. O condominio ou os
condominos individualmente podem se opor a construcao que atente contra as regras de uso e
ocupacdo do solo, assim como aquela que seja insegura. E mesmo se a obra for autorizada
pelo Poder Publico, se contrariar a legislacdo disciplinadora do direito de construir, mesmo
que regule a atividade administrativa, isso nio inibe a aco dos prejudicados’.

Sendo a edificacdo legal, € havendo aumento da area construida, preservada a unidade
arquitetonica, ou nao o sendo, tendo havido permissdo tomada por unanimidade em
assembléia geral, temos uma outra questao: os reflexos na fra¢do ideal. Se isso ndo se da, nada
impede o registro da construcao no Cartorio de Registro de Imoveis, sem reflexo dominial.
Havendo aumento de area, tem-se 0 aumento no valor da unidade, o que pode refletir na
fracdo ideal. Tudo dependerd das circunstancias da propriedade ¢ do que os condominos
ajustarem’?.

Cabem ao proprietario do terragco de cobertura as despesas de sua conservagao, o que €
solugdo logica, ja que a utilizagao ¢é feita por ele. O mesmo proprietario responde pelos danos
que vier a causar as demais unidades, se nao desenvolver trabalho adequado de conservagao
(artigo 1.344 do Codigo Civil). Por conservagdo, deve-se entender o conjunto de medidas de
carater operacional — intervencdes técnicas e cientificas, peridodicas ou permanentes, cujo fim
¢ conter as deterioragdes quando surgem, ou seja, em seu inicio 3,

O Cadigo Civil dispde, no artigo 1.332, a cerca da instituigdo do condominio edilicio.

No artigo 1.333, disciplina a sua constituicdo. Com efeito, partindo das duas disposi¢des

O \/IANA, Marco Aurelio da Silva. Propriedade Horizontal. Belo Horizonte: Del Rey, 1990. p. 29-35.

" NADER, Paulo. Curso de Direito Civil (Direito das Coisas). v. 4. Rio de Janeiro: Forense, 2006. p. 287-288.

2 VIANA, Marco Aurelio da Silva; FIGUEIREDO, Salvio de. (Coord). v. XVI. Comentérios ao Novo Codigo
Civil. 32 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2007. p. 534.

" VIANA, Marco Aurelio da Silva; FIGUEIREDO, Sélvio de. (Coord). Comentarios ao Novo Cédigo Civil. V.
XVI. 3% ed. Rio de Janeiro: Forense, 2007. p. 534-535.
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legais, a instituicdo envolve o atendimento de formalidades que o legislador entende
necessarias para criar o condominio. Ja a constitui¢do diz respeito ao ato de vontade que
submete a edificagdo ao regime legal especifico, que estabelece sua estrutura, manifestacao de
vontade que se faz inter vivos (incorporagdo imobiliaria, doagdo, destinagdo do proprietario
ou causa mortis (testamento). E possivel, ainda, que se faga a instituicdo e a constitui¢do por
decisdo judicial .

A constituicdo do condominio ¢ antecedida pelo atendimento de condi¢cdes de ordem
técnica, que sdo aquelas previstas no artigo 1.332, que dizem respeito a sua instituigdo, ou

seja, sua criagdo’>. Nesse passo, ensinam Geraige Neto, Lopes, Oliveira e Teixeria’:

No que respeita a constituicdo, a lei ndo desenvolve disciplina particular,
ficando a matéria sujeita a teoria geral do negocio juridico. Mas a institui¢ao
¢ ato complexo, cujo aperfeicoamento depende do registro da especificagao.
E concluem, com propriedade, dizendo que a existéncia regular do
condominio ndo depende exclusivamente da vontade humana, “uma vez que
a lei, de forma rigida, impde requisitos e formalidades que ndo podem ser
dispensados”.

A instituicdo importa em divisao atipica, porque ¢ por ela que se poe fim a indivisao
que até entdo incidia sobre as areas de uso privativo. S6 com ela ¢ que se opera a atribuigao
das unidades auténomas aos seus titulares, dividindo-se 0 edificio, delimitando-se a
copropriedade, ou seja, a que incide sobre o terreno e partes comuns, que ¢ a esséncia do
instituto, mediante a determinacio das fracdes ideais’’. O artigo 1.332 elenca as condi¢des de

ordem técnica que devem integrar o instrumento de instituicdo do condominio, a saber:

a) A discrimina¢do e individualizagdo das unidades de propriedade
exclusiva, estremadas uma das outras ¢ das partes comuns. Opera-se
uma divisdo atipica, porque a discriminagdo e individualizagdo das
unidades autonomas extinguem a indivisdo sobre as areas privativas.
Nao se cuida de procedimento divisorio tipico, em que as partes

™ COURA, Bernardo César. Instituicdo de Condominios. Revista Jusbrasil. Belo Horizonte. ano 5. [2015?].
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Acesso em: 02 mai.2020.
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fazem transferéncias reciprocas de propriedade sobre as partes que
possuiam em comum, pondo fim a comunhdo. O que temos ¢ apenas
um mecanismo em que se identificam as unidades autonomas, que
ficam estremadas umas das outras e das partes comuns’. Procede-
se, entdo, a descrigdo e caracteriza¢do das unidades autonomas e das
partes comuns, ndo se admitindo indicagdes vagas ou genéricas. E
de se especificar a area total do terreno em metros quadrados,
indicagdo do titulo aquisitivo, informagdes completas a respeito da
escritura de aquisicao (livro, folha data e tabelionato), identifica¢dao
numérica das unidades autébnomas com a respectiva identificagdo
decimal ou ordinaria (artigo 1.336, inciso |, do Cddigo Civil),
pavimento em que se localizam, compartimentos que a compdem,
confrontagdes, area privativa, participacdo no terreno, em
percentuais ou metros guadrados, no terreno e demais partes e coisas
comuns”.

b) Determinagdo da fracdo ideal atribuida a cada unidade, relativamente
ao terreno e partes comuns. Ndo se pode admitir condominio edilicio
sem que a area construida corresponda uma fragdo ideal no terreno e
coisas comuns. Estas, como ja enfatizamos, tém uma funcdo
instrumental, que é assegurar existéncia a propriedade separada em
prédio coletivo (paragrafo 1° do artigo 1.331)%.

€)O fim a que as unidades se destinam. A condi¢do aqui reclamada
envolve a destinacdo do prédio: residencial, misto, comercial,
edificio-garagem. A destinagdo que se dé s6 muda, na hipotese de se
pretender outra destina¢do, por aprovacdo com unanimidade dos
conddminos (artigo 1.351 do Cédigo Civil)®.

O instrumento de institui¢do do condominio edilicio pode ser particular ou publico. E
sera levado ao registro imobilidrio (artigo 167, inciso I, 17, da Lei dos Registros Publicos),
posto que para constituicdo do direito real, € necessarioo registro. Além disso, com o registro,
ganha publicidade. E possivel, ainda, que a instituicdo decorra de ato causa mortis, quando o
autor da heranca faz a liberalidade promovendo a institui¢do, ou deixando a atribui¢do aos
herdeiros, que procedem nesse sentido por ocasido da partilha. O mais adequado, contudo,
quando a tarefa fica com os herdeiros, é que eles recebam 0 imével em fragdes ideais em
formal de partilha e depois procedam a elabora¢do do instrumento de instituicdo. E o mais

pratico. O mesmo vale para a hipotese de adjudicacdo. Deve-se levar em conta que a
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instituicao esta submetida a condigdes de ordem técnica, ndo bastando apenas a vontade das
partes. A vontade estd condicionada ao atendimento das condi¢des ditada sem Lei.®.

O proprietario ¢ quem esta legitimado a promover a elaboracdo do instrumento de
instituicdo do condominio. No mesmo plano o promitente comprador, tenha o negdcio
juridico sido celebrado quando da construcdo, ou apos a conclusdo, do prédio. Como se tem
uma divisdo atipica, os proprietarios e os promitentes compradores devem participar, para que
se mantenha o edificio fiel ao plano originario, evitando que se fagam alteragdes prejudiciais
aos interesses daqueles que adquiram unidades auténomas no edificio. Suponha-se, a titulo de
exemplo, que o promitente comprador adquiriu unidade auténoma em prédio cuja destinagdo
seja residencial. O incorporador, ou construtor, resolve criar um andar voltado para comércio
ou servigos. Se o promitente comprador nao participar do instrumento de instituicao, ele pode
receber coisa diversa da que comprou. Convém lembrar que o condominio edilicio ganha
perfil apds a assinatura do instrumento de instituicdo. Se hd usufruto e nua-propriedade, os
respectivos titulares devem ser convocados, porque ambos tém interesses na instituicao®.

A institui¢do do condominio reclama a unanimidade dos condéminos, porque se trata
de verdadeira divisdo. 1sso se deve, na espécie, a partilha do terreno em quotas definidoras de
direitos e obrigagdes no edificio, e, para esse fim, ¢ indispensavel que haja deliberacdo pela
vontade de todos os condéminos, porque Se trata de exercicio do direito de propriedade, e
todos sdo proprietarios, pouco importando a fragcao que lhes caiba. Uma coisa ¢ a aprovacao
da convencao de condominio, ato de constituicdo, em que se desenvolve a disciplina interna
do condominio, regulando-se o complexo de direitos e deveres, e outra ¢ a instituicao, em que
se procede, como dito, a uma divisdo atipica, mas divisdo, em que se discriminam e
individualizam as unidades auténomas, as partes comuns e a fragdo ideal, entendimento
adotado no direito anterior e que se mantém®*,

No estudo do Codigo de 2002, Silva Pereira enfatiza esse ponto, sustentando que o
quorum ¢ a unanimidade, ndo valendo a deliberag¢do, ainda que por maioria qualificada,
transformando um condominio tradicional em condominio especial. No estudo da Lei n.
4591/64, ja advertia para a possibilidade de a institui¢do vir por decisdo judicial, ensinando
que se ndo ha acordo e ndo se alcanca a unanimidade, “ndo poderia o edificio ficar

perpetuamente no estado de comunhao imprecisa e indefinida. Um meio haveria de se chegar

82 FRANCO, Joio NASCIMENTO; GONDO, Nisske. Condominio em edificios. [s.l.]: Revista dos Tribunais,
1978. p. 55.

8 MAXIMILIANO, Carlos. Condominio. 4. ed. Rio de Janeiro: Freitas Bastos, 1956. p. 239.

8 SILVA PEREIRA, Caio Mario da. Condominio e Incorporacdes. Rio de Janeiro: Forense, 1961. p. 84.
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ao resultado necessario. E este meio s6 poderia ser judicial, por cuja via aos dissidentes impde
a justica a fixagdo das quotas-partes obrigatorias”®°.

Na sentenga, que decide a divisdo, promove-se o acertamento da situagdo de fato,
instituindo-se o condominio na forma prevista na disposi¢ao do artigo 1.332, incisos I a III. O
juiz terd em conta os contratos de aquisicdo das unidades auténomas, o projeto do prédio, as
alteragdes levadas a efeito apos a celebracdo das promessas de compra e venda e outros
elementos que lhe forem trazidos para embasar a divisao que se fara. Em verdade, o juiz
estara diante de um procedimento divisorio atipico. Procede-se ao debate a respeito da
instituicdo do condominio, sendo a presenga dos proprietdrios e promitentes compradores
indispensavel, e o socorro a pericia ¢ importante. A sentenca sera levada ao registro de
imoveis®.

KOLLET, Ricardo Guimar&es. Propriedade horizontal e condominio edilicio — em busca de uma identidade
juridica. Revista de Direito Imobiliario. n. 60. ano 29. jan.-jun. 2006. Sdo Paulo: RT. 2006. p. 99.

2.2 A CONVENCAO DE CONDOMINIO: LIMITES E ALCANCE

A convencdo constitui a lei interna do condominio, que é adotada para reger as
relacBes de convivéncia dos conddminos, de uso das areas exclusivas e comuns, e de conduta
individual dos moradores, com a discriminagcdo dos direitos e das obrigacdes a que todos
ficam sujeitos. Mais especificamente, € o ato normativo interno do microssistema do
condominio, aprovado pela vontade dos condéminos em assembleia, destinando-se a regular
as relacbes entre os conddminos, mas estendendo-se sua aplicacdo a terceiros que
frequentarem o prédio ou forem ocupantes de unidades. Revela-se clara e completa a

definicdo de Avvad®’:

A Convengdo do Condominio é um contrato tipico, de cunho normativo,
realizado entre os proprietarios, promitentes compradores, cessionarios e
promitentes cessionarios dos direitos relativos as unidades autdbnomas, em
edificios a serem construidos, em construgdo ou ja construidos, que ndo a
tenham realizado ainda.

8 SILVA PEREIRA, Caio Mério da. Instituicdes de Direito Civil: Direitos Reais. v. IV. 20 ed. De acordo com
0 Cddigo Civil de 2002. rev. e atual. 319. Por Carlos Edison do Régo Monteiro Filho. Rio de Janeiro:
Forense, 2009. p. 84.

8 VIANA, Marco Aurelio da Silva. Curso de Direito Civil (Direito das Coisas). Rio de Janeiro: Forense, 2006.
p. 226.

8 AVVAD, Pedro Elias. Direito Imobiliario. 2. ed. Rio de Janeiro: Renovar, 2009. p. 171.
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Embora se enquadre melhor como ato normativo, insere elementos do contrato, na
medida em que os conddminos aceitam a série de vinculagdes que traz as condutas e na esfera
patrimonial. A convengdo condominial é considerada mais que uma norma: importa em

compromissos e encargos, inclusive de ordem patrimonial. Essa é a vis&o de Kollet®®:

Seu elemento fundante (do condominio) nasce a partir de um contrato social,
representado pela convengdo de condominio, a qual estabelece, entre outras
regras, 0 modo de pagamento das contribuicdes condominiais, a forma de
administracdo, a competéncia das assembleias, as sancdes e o regimento
interno, criando os 6rgdos decisorios, fiscalizatdrios e de representacdo da
coletividade.

Por isso se diz que a convencao vincula os condéminos, o que se da pelo cumprimento
dos deveres e compromissos econémicos, e pela garantia de direitos. Advém, dai, o carater
contratual por se comprometerem 0s assinantes ao cumprimento de deveres e obrigaces.
Aparece, outrossim, o lado institucional ou normativo da convengdo, pois contém normas a
serem obedecidas ndo apenas por aqueles que a aprovaram, mas também por aqueles que
ingressam no condominio, como os locatarios, 0s comodatarios, os visitantes, 0s empregados
ou servicais. Tem forca de lei, mas deve se ordenar a lei para se impor, tanto que nao

prevalece perante ela, como bem expde Avvad®:

Havendo divergéncia entre a convencdo e a lei, esta havera de prevalecer, ja
qgue ndo serd valida a declaracdo unilateral ou coletiva de vontade
contrariando o comando legal maior. Assim, quando houver dissenso, entre o
que dispBe a convencdo e 0 que preceitua a lei, resolver-se-4 na
conformidade do comando maior.

A Convencéo de Condominio € a lei base do sistema condominial, em que dispomos o
doutrinamento, as normas que doutrinam a vida na comunidade, regimentando o complexo de
direitos e obrigacdes de todos aqueles que permanecerem em seus limites. Nela vamos
localizar as diretrizes que conduzem a administracdo, os direitos e deveres dos condéminos,
divisio de despesas, e outros assuntos fundamentais. E a normagcéo peculiar dos condéminos,
havendo a lei assentado um determinado minimo obrigatério de convencionamento, e uma

liberdade de pactuacdo, ampliando, mas ndo podendo reduzir®.

8 KOLLET, Ricardo Guimaraes. Propriedade horizontal e condominio edilicio — em busca de uma identidade
juridica. Revista de Direito Imobiliario. n. 60. ano 29. jan.-jun. 2006. S&o Paulo: RT. 2006. p. 99.

8 AVVAD, Pedro Elias. Direito Imobiliario. 2. ed. Rio de Janeiro: Renovar, 2009. p. 171.

% SILVA PEREIRA, Caio Mario da. Condominio e Incorporacdes. Rio de Janeiro: Forense, 1961. p. 85.
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Como temos relagdes envolvendo pessoas de gostos, concepgdes de vida, graus varios
de educacdo e civilidade, além dos problemas decorrentes de uma vizinhanga muito proxima,
0 que abre campo a muitos atritos, o diploma civil, j& o fizera a Lei n. 4.591/64, traca um
espaco minimo a ser atendido, estabelecendo requisitos para a elaboracdo da Convencédo de
Condominio, mas abre oportunidade para livre vontade. Como titulo bésico do sistema ela
regulamenta a vida no condominio edilicio, aplicando-se aos seus moradores, a que titulo
for®,

A natureza juridica da convencdo de condominio acordo juridico regulamentar e
organizacional, e com eficacia institucional, atinge, como dito, ndo somente aqueles que

integram no condominio. Como aponta Silva Pereira®*:

O carater normativo da conven¢do do condominio ¢é pacificamente
reconhecido. Sua forgca cogente aos conddminos, seus sucessores € sub-
rogados, ¢ eventualmente as pessoas que penetram aquele circulo fechado,
representado pelo edificio, é aceita sem relutincias. [...] Mesmo 0s que
sustentam a categoria contratual da convencdo concedem que se trata de uma
instituicdo contratual sui generis.

Lopes, partidario desta teoria, constata que®:

Similarmente se evidencia ineficiente e insuficiénte esclarece-la como
elementar relacdo obrigacional, visto que, como mostrado, sua forca
vinculante abrange ndo somente os que dela concernem mas da mesma
forma os que comecarem a constituir a vida condominial e, em determinada
acepcao, outrossim, terceiros.

Uma vez aprovada pelo quorum previsto em Lei, a convencgdo ¢é obrigatoria para todos,
mesmo os que tenham vontade contra as regras adotadas. Ela subordina toda a edificagao,
independentemente de anuéncia do subordinado. A conseqiiéncia do seu alcance ¢ que ela
submete quem compra ou aluga uma unidade autonoma, de forma automatica,
independentemente de clausula nesse sentido no titulo de aquisi¢dao, ou no contrato em que se
estabeleceu a relagdo obrigacional®.

O estatuto condominial ¢ ato de regulamentacdo da vida interna do condominio, e por

ela ndo se atribui propriedade a ninguém. Esse objetivo so se alcanca com a institui¢do do

%1 VIANA, Marco Aurelio da Silva. Manual do Condominio e das Incorporacdes Imobiliarias. 2* ed. Sao
Paulo: Saraiva, 1982. p. 18.

%2 SILVA PEREIRA, Caio Mario da. Condominio e Incorporagdes. Rio de Janeiro: Forense, 1961. p. 129-33.

% LOPES Jodo Batista. Condominio. 10. ed. rev., atual. e ampl. Sio Paulo: Revista dos Tribunais, 2008. p. 73.

% MAXIMILIANO, Carlos. Condominio. 4. ed. Rio de Janeiro: Freitas Bastos, 1956. p. 237.
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condominio que, como ja salientado, pde fim a indivisdo entdo existente sobre as areas de uso
privativo. Nao se tem como ordenar as relagdes internas do condominio se ndo se tem, ainda,
a atribuicdo das unidades autdnomas, nem se sabe o que € objeto de propriedade comum. Por
essa razdo € que a instituigdo antecede a Convengdo do Condominio, e deve estar registrada
(artigo 1.332 do Cddigo Civil). Por isso, necessario nao confundir a instituicdo com a
Convengao do Condominio. Nader pondera que o Codigo Civil distingue o ato de instituicdo
do condominio, por ato inter vivos ou testamento do ato de constitui¢do. Instituir € criar,
enquanto constituir € estabelecer a estrutura de algo ja existente®®.

O artigo 1.334, ao exigir que da Convencdo do Condominio constem as clausulas
referidas no artigo. 1.332, que sdo as condi¢des técnicas que se facam obrigatoriamente
presentes na instituicao, estd dizendo que o condominio edilicio deve estar instituido antes de
se estabelecer a regulamentacdo da vida interna da comunidade. Nao ha obstaculo, contudo, a
que a institui¢do se faga no mesmo instrumento em que esteja a Convengao do Condominio, e
1sso se v€, muitas vezes, na pratica. Mas ¢ importante notar que, nesse caso, a unanimidade ¢
indispensavel, porque a institui¢do so se estabelece por esse quorum%.

A forma escrita da convengdo ¢é obrigatoria, podendo se optar entre o instrumento
publico e o particular (paragrafo 1° do artigo 1.334 do Codigo Civil). Uma vez elaborada ela
se torna obrigatdria para seus subscritores, independentemente do seu registro. Este se faz
para ser oponivel a terceiros (artigo 1.333 e paragrafo unico do Codigo Civil). A forca
obrigatoria do estatuto condominial abriu debate no direito anterior, mas a doutrina ¢ a
jurisprudéncia caminharam no sentido de ser ela obrigatoria para os que a tenha subscrito,
sendo o registro feito para que oponibilidade erga omnes®’.

Celebra-se por escrito a convencgdo, demandando extremo cuidado na elaboracgéo, pois
uma convencdo defeituosa, incompleta ou carente de elementos pode ser uma enorme fonte de
conflitos e de prejuizos para os conddominos. Em geral, vem apresentada uma minuta no ato de
constituicdo do condominio, normalmente elaborada por instrumento puablico, ficando a sua

aprovacdo definitiva para momento posterior®.
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Pontificia  Universidade Catélica de S8 Paulo. S& Paulo. 2012. Disponivel em:
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O Codigo Civil estabelece de forma clara os efeitos da elaboracao da Convencao de
Condominio e do seu registro, bem como com pertinéncia a sua forga obrigatéria. Diz que,
elaborada e aprovada pelo quérum de dois tercos das fragdes ideais, ela é desde logo
obrigatodria para os titulares de direito sobre as unidades, ou para aqueles que exer¢gam posse
ou detencdo sobre elas, ou seja, o proprietario, o nu-proprietario, o usufrutuario, o titular do
direito de uso ou de habitagdo, o locatario, o comodatario, em sintese, aquele que ¢ titular de
direito real ou obrigacional que tenha por objeto a unidade autonoma®.

Essa forca obrigatoria, que se firma nas relacdes internas, s6 se pode impor aos que a
tenham subscrito, e aos que ndo o tenham feito ou por que ndo compareceram a assembléia
geral, ou, comparecendo, ndo concordaram. Condomino que ndo foi convocado ndo esta
obrigado ao que ficou convencionado, porque ¢ da esséncia do sistema que todos os
condominos participem da deliberacdo. Assim, ainda que se tenha alcancado o quorum legal,
se o condomino ndo foi convocado a Convengdo de Condominio ndo lhe pode ser oposta,
sendo o ato nulo pela auséncia de convocagdo. Mas convocados todos os condominos,
presentes ou nao a assembléia, se ¢ alcangado os dois ter¢os das fragdes ideais, a Convengao ¢
desde logo obrigatdria para os titulares de direitos sobre as unidades, e para quantos sobre elas
tenham posse ou detencdo™®.

Quanto a sua forca obrigatéria em relagdo a terceiros, s6 com o registro imobiliario,
como esta na dicgdo do paragrafo unico do artigo 1.333. Como fizemos ver, em outra
oportunidade, sua validade em relagao a terceiros depende do registro no Cartorio de Registro
de Imoveis, quando ela se torna oponivel erga omnes, ganhando publicidade. “Até que isso
ocorra ela vale apenas como ajuste ou avenga particular ente os condominos, ndo obrigando a
terceiros ou estranhos. Como ato de regra ela vai alcancar a esfera de terceiros, que nao
participaram do ato de sua elaboragdo, uma vez aprovada pelo quorum legal e levada ao
registro imobilidrio. Aquele que adquirir uma unidade auténoma, ou que vier a ocupar um

apartamento a qualquer titulo, todos estdo submetidos & sua autoridade™*®".

% SCAVONE JUNIOR, Luiz Antonio. O quérum para aprovacdo de obras nos condominios edilicios. Scavone
Sociedade de Advogados, Séo Paulo, 2015. Disponivel em:
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em: 05 mai.2020.
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A legitimidade para a elaboragdo da Conveng¢do de Condominio ¢ atribuida aos
interessados, que sdo os titulares das fragdes ideais (artigo 1.334 do Codigo Civil). Sao
equiparados para esse fim, aos proprietarios, os promitentes compradores e os cessionarios de
direitos relativos as unidades autonomas (paragrafo 2° do artigo 1.334 do Codigo Civil). O
quadro legal, em sede de legitimidade para elaboragdo do estatuto condominial, € o seguinte:
a) os proprietarios de unidades autdnomas: b) os promitentes compradores e 0s cessionarios
de direitos relativos as unidades autdnomas**%1%,

O paragrafo 2° do artigo 1.334 diz que sdo equiparados aos proprietarios, o0s
promitentes compradores e os cessionarios de direitos relativos as unidades autonomas, “salvo
disposicao em contrario”. Se desconhece regra legal que estabeleca qualquer restricdo, nem
atinamos com a possibilidade de se impedir a quem ¢ titular de unidade auténoma, ou
promitente comprador ou cessiondrio de participar da elaboracdo da Convencdo de
Condominio. Se héd a nua-propriedade pertencendo a uma pessoa e o usufruto a outra, ambas
comparecem e deliberam; se ha condominio voluntario (artigo 1.314 do CC), os condominos
devem exercer o voto que lhes caiba. Prelecionando em elaboracdo da Convengdo de
Condominio estamos dizendo que os conddminos sdo as partes legitimas para a fixagdo das
clausulas, ainda que recorram a um profissional para elaborar a minuta da futura
convengﬁol(M.

O Coédigo de 2002, no artigo 1.333, estabeleceu que o quorum para a aprovagdo da
Convencao de Condominio ¢ de dois tercos das fracoes ideais. O critério é econdmico, ¢ leva
em conta um percentual de fracdes ideais que corresponda a dois ter¢os da comunhdo, nao
levando em conta as unidades autonomas individualmente. Na pratica o critério pode levar a
abusos que o Judicidrio podera corrigir'®.

Dai advém a imprescindibilidade da votacdo, devendo-se convocar a assembleia. A
minuta, subscrita no ato da constituicdo ou em outra ocasido, obriga enquanto ndo vigorar a
forma aprovada na assembleia. Jamais se pode pensar que a mera aprovacao concomitante

com o ato da assinatura da aquisicdo da unidade dispensa a aprovacao em assembleia. Leva-se

102 SILVA PEREIRA, Caio Mério da. Instituicdes de Direito Civil: Direitos Reais. . v. IV. 20 ed. De acordo
com o Caédigo Civil de 2002. rev. e atual. n. 319. Por Carlos Edison do Régo Monteiro Filho. Rio de Janeiro:
Forense, 2009. p. 188.

193 \/IANA, Marco Aurelio da Silva. Curso de Direito Civil (Direito das Coisas). Rio de Janeiro: Forense,

2006. p. 226.
104 NADER, Paulo. Curso de Direito Civil, volume 4: direito das coisas. 72 ed. rev. atual. e ampl. Rio de
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mai.2020.
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2019. p. 117.


https://www.academia.edu/%2031554037/Curso_de_Direito_Civil_Vol._4_Paulo_Nader

37

a termo a aprovacdo na primeira reunido da assembleia geral, quando da instalacdo do
condominio e a elei¢do do sindico. Na falta de iniciativa do incorporador para a convocagéo,
aos proprios condéminos cabe a medida, mesmo que seja por um quarto dos condéminos, por
analogia a convocacdo ao paragrafo 1° do artigo 1.350 do Codigo Civil, prevista para a
assembleia anual da assembleia geral ordinéria. Verificada a omissdo, qualquer condémino
tem legitimidade para requerer ao juiz a determinagdo da convocagdo. Dada a natureza de
norma basica de regéncia da vida do condominio, e principalmente dos direitos e deveres dos
condéminos, resultara da aprovacdo democréatica da assembleia, e ndo da imposicdo de alguns
conddéminos ou do incorporador'®.

O quorum legal ndo tem o conddo de prevalecer quando houver violagao de direitos
adquiridos ou situagdes juridicas preestabelecidas. Se se pretender mudar a destinagdo
originaria da edificacdo ou das unidades autdonomas, inovar direitos subjetivos de qualquer
condomino, afrontar direito de propriedade, o quorum ¢ de unanimidade. Se ndo estiver
instituido o condominio, ¢ se entender de reunir a instituicdo € a convengao no mMesSMo
instrumento, ndo se pode registrar, nem se exigir acatamento de suas clausulas, se a instituicao
nao for tomada por unanimidade. Uma coisa € a institui¢do que, como vimos, reclama sempre
unanimidade; outra coisa ¢ a Convengdao do Condominio, cujo quorum, dentro dos limites
indicados, ¢ de dois tercos. A convocacao de todos os condominos, promitentes compradores
e promitentes cessiondrios ¢ obrigatoria sob pena de nulidade da assembléia, ou da
deliberaqﬁolw.

Remete o artigo 1.333, caput, que a Convencao de Condominio deve ser subscrita
pelos titulares de dois tercos das fragdes ideais. Coletar as assinaturas por si s, nesse sentido,
ndo € o que pretende a lei; é da esséncia do condominio que as questdes envolvendo a
comunidade seja debatida em assembléia geral, ainda mais em se tratando da convencéo
condominial. A prescricdo legal, em verdade, preconiza que o instrumento da convencdo que
constitui o condominio deve ser subscrita, ou seja, conter a assinatura dos condéminos, seja
este publico ou particular (paragrafo 1° do artigo 1.334 do Cédigo Civil)*%%.2%.

O Cédigo Civil, como ja estava na Lei n. 4.591/64, estabelece padrdes legais minimos,

que devem ser observados na elaboracdo da Convengdo do Condominio. H4 espago, portanto,

106 RIZZARDO, Arnaldo. Condominio Edilicio e Incorporagdo Imobiliaria. 7. ed. Rio de Janeiro: Forense,
2019. p. 118.

197 \VIANA, Marco Aurelio da Silva. Curso de Direito Civil (Direito das Coisas). Rio de Janeiro: Forense,
2006. p. 227.

18 AUTUORI, Luiz; PINTO, Jorge Leite; PINTO, Iracy Lopes. Sutilezas em tema de condominio. Rio de
Janeiro: Forense, 1978. p. 45.

109 RIZZARDO, Arnaldo. Condominio Edilicio e Incorporagdo Imobiliaria. 7. ed. Rio de Janeiro: Forense,
2019. p. 118.
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para a livre deliberagdo dos condominos, que sabem melhor do que ninguém o que lhes
interessa, as areas de atrito, o que melhor atende a harmonia da vida interna no edificio. Nessa
linha temos as clausulas obrigatérias e as facultativas. As primeiras sdo os padroes legais
minimos, e, as segundas, resultantes da vontade dos condominos. E o Coédigo Civil deixa
claro que a Convengdo de Condominio determinara, além das clausulas previstas no artigo
1.332 e as que os interessados houverem por bem estipular, outras que especifica nos incisos
do artigo 1.334. Fica claro que as clausulas do artigo 1.332 e as exigéncias previstas nos
incisos do art. 1.334 estdo no elenco das cldusulas obrigatdrias, enquanto as que a vontade dos
conddminos estabelecer integram as clausulas facultativas™®.

Ora, as regras do Cddigo Civil, atinentes ao condominio edilicio (mesmo a clausulas
gerais), devem obedecer, principalmente em sua interpretacdo, os principios que orientam a
propria lei, ou seja, a eticidade, a socialidade, a operalidade, sem esquecer o principio da
funcdosocial. Como efeito, ndo se pode admitir, por exemplo, clausula que imponha restrigdes
de acesso e utilizacdo do edificio que se funde em distingdo quanto ao sexo, a religido ou a
raga, ou que estabeleca limitacdes ao direito de propriedade que ndo se conforme ao direito de
vizinhanga. Por seguinte, pode-se enumerar, adiante, os padroes legais minimos ou clausulas
obrigatérias, que o Codigo Civil exige em sede de elaboragdo de Convengdo de

Condominio***:

a) As clausulas referidas no artigo 1.332, que dizem respeito a instituicdo
do condominio;

b) Quota proporcional ¢ o modo de pagamento das contribuicdes dos
conddminos para atender as despesas ordinarias e extraordinarias. A
Conven¢do de Condominio deverd trazer regras que disciplinem o
custeio das despesas ordinarias e extraordinarias, a propor¢do de
contribuicdo de cada um dos condéminos e o modo de pagamento. Se o
estatuto condominial for omisso quanto a quota proporcional de cada um
dos conddminos, o calculo se faz considerando a fracdo ideal (artigo
1.336, inciso I, do Codigo Civil). Assim, o critério legal € supletivo e
atua somente no siléncio da Convenc¢ao de Condominio. Por isso ¢
possivel que se ajuste que as despesas com a taxa de condominio, que
envolve as despesas ordinarias, se faga em partes iguais, enquanto as
extraordinarias em funco da fracdo ideal, por exemplo. E viavel, ainda,
que unidades autonomas independentes, como se da com lojas voltadas
para a via publica, sejam dispensadas. Nao ha, outrossim, impedimento a

10 EIAS FILHO, Rubens Carmo. A Convencdo de Condominio e as Restri¢des aos Direitos dos
Conddminos dela Decorrentes. 2012. 261 f. Dissertagdo ( Tese Doutorado) — Faculdade de Direito,
Pontificia Universidade Catdlica de S&o Paulo. S&o Paulo. 2012. Disponivel em: <
https://itede2.pucsp.br/bitstream/handle/6003/1/ Rubens%20Carmo%20Elias%20Filho.pdf>. Acesso em: 05
mai.2020.

1 NALINI, José Renato. Comentirios a0 Novo Cédigo Civil. v. XXII. 22 ed. Sdo Paulo: Forense, 2013. p.
174 ss.
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que o conddmino ingresse em juizo para questionar o critério que lhe
impde pagamento de despesas com servigos que ndo o alcangcam, por
exemplo. Com relacdo ao modo de pagamento, pode ser adotado o
boleto bancario, o pagamento diretamente ao sindico, entre outras
formas;

Sua forma de administracio. O estatuto condominial trara
necessariamente regras a respeito da gestdo da comunidade, segundo a
diretriz tragada pelos condominos. Questdes como o prazo de duragdo do
mandato do sindico, transferéncia de poderes de representagdo pelo
sindico, investidura de outra pessoa no poder de representagdo, em lugar
do sindico, sdo apenas alguns dos temas que merecem ser versados. E
verdade que o Codigo Civil traz regras a esse respeito, que atuam
supletivamente, mas ¢ atribuicdo dos condominos inserir a matéria na
Convengdo do Condominio, como clausula obrigatoria;

Competéncia da assembléia, forma de sua convocagdo e quorum exigido
para as deliberagdes. A assembléia geral € o orgdo deliberativo do
condominio edilicio, o que justifica a necessidade de clausula que a
discipline. Em linha de principio a assembléia ordinaria tem sua
competéncia fixada em Lei, como esta na dicgdo do art. 1.350 do Codigo
Civil. A competéncia da assembléia geral conforma-se ao que a
legislagdo permite. Ela ndo pode discutir matéria fora de sua atribui¢do
como 6rgdo de deliberagdo. Mas cabe ao estatuto condominial fixar as
matérias que competem a assembléia ordinaria deliberar, além daquelas
que estdo previstas no artigo 1.350, assim como as que serdo objeto de
assembléia geral extraordinaria. Nada impede que se estabelega que
sejam duas as assembléias ordinarias anualmente, ¢ ndo uma. O que o
artigo 1.350 estatui é que deve haver pelo menos uma por ano. Para a
assembléia extraordinaria é possivel deixar as matérias que nao sejam de
atribuicdo da assembléia geral, tais como deliberar sobre obras no
condominio e nas unidades autonomas, questdes envolvendo mau
comportamento de morador, mudanga de destinagdo de partes e coisas
comuns, autorizacdo para que 4area comum seja utilizada por um
conddminos, entre varias outras. Quanto a forma de convocacdo, ela
deve se fazer de forma segura, mediante entrega de carta protocolada, ou
remetida com comprovante de recebimento, podendo se fazer, ainda, por
edital em jornal. O importante ¢ que haja seguranga e certeza de que o
conddomino teve ciéncia da convocagdo, sendo certo que a falta de
convocagdo implica nulidade da assembléia. Com respeito ao quorum,
temos previsdo a respeito nos artigos 1.351 e 1.354, que ndo pode ser
vencida. Mas outros casos admitem aquele que a Convengdo de
Condominio estabelecer, como previsto no artigo 1.352;

Sangdes a que estdo sujeitos os condominos, ou possuidores. A
pretensao punitiva decorre da lei ou da vontade dos condominos, e a
assembléia geral atua dentro desses limites. O Codigo Civil prevé
sangOes para hipoteses que contempla no artigo 1.337, podendo o
estatuto condominial estabelecer outras, como, por exemplo, se utilizar
parte ou coisa comum em detrimento dos demais comunheiros, ou
utilizar corredores ou a garagem para deposito de materiais ou produtos.
A Convengdo de Condominio deve fixar as multas devidas por infragdes
que sejam cometidas. A jurisprudéncia ja se orientou nesse sentido,
decidindo: “Multa — Determinada pela Assembléia Geral Extraordinaria.
A matéria de direito estrito s6 pode se estipulada por forca de lei ou
convengdo. Assim, a multa ndo pode ser determinada pela assembléia
geral extraordindria, principalmente quando a matéria ndo conste sequer
da ordem do dia. S6 a Lei ou Convengdo de Condominio podem
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estabelecer a pretensdo punitiva”. Exemplo de hipétese em que a
pretensdo punitiva € prevista em lei, é para a fixagdo de multa para punir
condomino que realiza obra que compromete a seguranga da edificagao,
ou da a sua unidade autonoma destinagdo diversa da edificacdo (artigo
1.336, paragrafo 2°, do Cédigo Civil);

f) O regimento interno. Ele devera vir no corpo da Convengdo de
Condominio, ao contrario do que se dava no direito anterior.

O artigo 1.351 estatui que a Alteragdo da Convencdo de Condominios depende de dois
tercos dos votos dos condominos. Com efeito, 0 disposic¢do legal refere que as matérias que
comportam esse quorum e que estdo no estatuto do condominio edilicio por ele sdo alteradas.
Isso nao afasta a exigéncia de outro quorum, quando a matéria exigi-lo. No proprio artigo
1.351, do CAdigo, esta prevista a unanimidade para mudanga na destinagdo do edificio, ou da
unidade autonoma. Se ¢ assim, se os condominos entenderem de alterar a Convencado de
Condominio, podem deliberar com dois tercos dos votos as matérias que comportam esse
quorum, mas nao podem fazer com relagdo a destinagao do edificio, ou da unidade autonoma,
sendo pela unanimidade. Assim, em uma mesma assembléia geral, em que se delibere a
respeito de alteragdo da Conveng¢do de Condominio, algumas matérias somente sdo aprovadas
por unanimidade**?.

Por unanimidade ¢ que se delibera a respeito de inovacdo em direitos subjetivos de
qualquer condomino; afronta a direito de propriedade. A doutrina tem entendido que a
alteracdo que se pretenda no estatuto condominial que alcance direitos ou prerrogativas dos
conddminos, ou a imposi¢ao de obrigacdes especiais, somente por unanimidade dos votos se
pode aprovar. Assim € porque a alteracdo importa em transferéncia de direitos, que ninguém
pode ser compelido a praticar. Nem mesmo pela via judicial sera possivel impor ao
conddomino a renuncia de direito de que ¢ titular, “porque naquilo que importa em faculdade
ou direito insuscetivel de alteragdo compulséria, ninguém pode impor vontade aos
condominos”. Alerta-se para o equivoco que muitos tém cometido quando admitem que o
critério de rateio das despesas seja alterado pela maioria ou por dois tercos dos
conddminos™.

Com relacdo a taxa de condominio é obrigagdo propter rem, ou seja, ¢ uma obrigacao
de natureza pessoal que acompanha o direito de propriedade, cuja satisfacao ¢ imposta ao seu

titular. A obrigago esta vinculada a coisa, e ndo ao seu titular. O titular de um direito real é

obrigado, por forca dessa condigao, a satisfazer uma determinada prestacdo, ¢ essa obrigacao

112 \/IANA, Marco Aurelio da Silva. Curso de Direito Civil (Direito das Coisas). Rio de Janeiro: Forense,
2006. p. 227
13 V/IANA, Marco Aurelio da Silva. Propriedade Horizontal. Belo Horizonte: Del Rey, 1990. p. 11-14.
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acompanha o bem, e ¢ imposta a quem quer que seja titular do direito real. Ora, a obrigacao
de participar do rateio das despesas do condominio ¢ obrigagdo propter rem, acompanha a
coisa, ¢ tanto isso € verdade que o artigo 1.345 impde ao adquirente da unidade a obrigacdo de
pagar os débitos do alienante™.

Nessa linha de raciocinio, se fosse possivel alterar o critério de rateio por metade mais
um ou por dois ter¢os dos conddminos, estariamos ofendendo o direito de propriedade,
impondo transferéncia de direitos que a ninguém ¢ licito impor. A unanimidade ¢ exigida,
ainda, para modificagdo na classificacdo das coisas e areas comuns, alteragdes na fachada,
alteragdes no projeto do edificio, constru¢do de outro pavimento (artigo 1.343 do Cddigo
Civil), entre varias outras. A atribuigdo de uso exclusivo em favor de condomino pode ser
deliberada na forma do artigo 1.352 do diploma civil, no siléncio da Convencdo de
Condominio, se a area comum for de fim proveitoso apenas para o condomino beneficiado.
Caso contrario, ele sera de unanimidade™*®.

Quanto ao quorum, quando prevalecer o previsto no artigo 1.351 do diploma civil, que
¢ de dois ter¢os, considera-se o nimero de unidades autonomas, ¢ nao as fragdes ideais™®®.
Esse entendimento nao ¢ pacifico, porque ha aqueles que sustentam que o critério dos votos
leva em conta as fragdes ideais e ndo o nimero de condominos. Entende-se, no entanto, que
quando as fragdes ideais devem ser utilizadas como critério a Lei fez referéncia expressa,
como se dé no artigo 1.334.

Para apuragao do quorum, se no total ndo for divisivel por trés, os dois ter¢os serdo
obtidos pelo resultado aritmético da operagdo, acrescida da fragdo necessaria a formagao do
namero inteiro imediatamente superior aos dois tergos aritméticos. Exemplo: se estdo
presentes 19 (dezenove) votantes, a maioria de dois tergos ¢é treze, visto que dois tergos
aritméticos sao 12,666. Completando-se a fracdo, vamos alcangar o nimero inteiro superior,
que € 138,

Importante referir o que significa, igualmente, as clausulas abusivas. Essas impdem

restrigdo aos direitos dos condominos. Toda e qualquer clausula restritiva de direito de

condomino deve ser orientada pela necessidade de respeito ao bem da comunidade. A

14 ERANCO, Jodo Nascimento. Condominio: administragio, 6rgdos administrativos, assembléia geral, sindico,
conselho fiscal, responsabilidades. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2005. p. 183.

115 ERANCO, Jodo Nascimento. Condominio: administracio, 6rgdos administrativos, assembléia geral, sindico,
conselho fiscal, responsabilidades. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2005. p. 184.

18 VVIANA, Marco Aurelio da Silva; FIGUEIREDO, Salvio de. (Coord). Comentarios ao Novo Cédigo Civil.
v. XVII. 3% ed. Rio de Janeiro: Forense, 2007. p. 559.

17 GERAIGE NETO, Zaiden et al. Comentarios ao Cédigo Civil Brasileiro. v. XII. Rio de Janeiro: Forense,
2004. p. 195.

118 MEIRELLES, Hely Lopes. Direito de Construir. Sio Paulo: Malheiros, 2013. p. 47.
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restrigdo que se pretenda a liberdade individual tem como limite o interesse da comunidade,
visando a vida harmonica e a vizinhanga muito proxima. Como ja foi dito, as restrigdes s6 se
justificam se visam dar tranqiiilidade interna, em proveito da harmonia do todo™*.

E abusiva a clausula que imponha restrigdes que ndo se justifiquem em face dos
principios que orientam as relagcdes de vizinhanga. Se uma Conven¢do de Condominio traz
clausula que proibe animal no prédio, ela s6 se aplica, no caso concreto (principio da
concrecdo) se houve ofensa ao sossego, seguranca ou saude dos condominos. A simples
previsdo ndo € o bastante para que se exija a retirada do animal. Também nao vinga a clausula
que limita o nimero de pessoas residentes em unidade autdbnoma, que iniba o uso € gozo da
coisa comum em relagdo a alguns condominos. A restricdo ao nimero de pessoas sO se
justifica quando se pretende transformar unidade autonoma residencial em repﬁblicalzo.

Discutivel, ainda, disposigdo do estatuto condominial que institui serviddo gratuita em
favor do incorporador, ou de outro conddémino, visando futura explora¢ao comercial. Para que
1sso seja possivel ¢ necessaria a unanimidade dos conddminos, deliberando em assembléia
geral, ndo satisfazendo a instituigdo e constituicdo pelo incorporador. Se isso ocorrer, basta
que os condominos alterem o estatuto condominial, ou elaborem outra convengao 121,

Igualmente discutivel a disposigdo da convengédo que isente determinados conddminos
de participagdo nas despesas, excecao feita aos casos em que isso ¢ admissivel, como se da
com as lojas independentes. Outrossim, a clausula que entrega a condomino o uso de area
comum também ndo é admitida, sendo possivel de aprovacdo apenas pela unanimidade dos
conddminos, porque envolve o direito de propriedade’??.

Como ja enfatizava Silva Pereira, no estudo da Lei n. 4.591/64, “nenhuma declarag¢do
de vontade pode prevalecer e produzir efeito contra a lei. Se se insurge contra o preceito e
infringe, ¢ obviamente frustra, e ndo obriga nem gera conseqiiéncias”. Presente clausula que
ofenda a o direito positivo, o prejudicado pode pedir a nulidade em acdo propria, ou contra ela
se insurgir, quando exigido o seu cumprimento. Somente apos ser decretada a nulidade ¢ que
ela deixa de produzir seus efeitos e perde forca obrigatéria. O bom senso deve orientar o
intérprete e o aplicador da lei'®.

A Lei n. 4.591/64 permitia que o regimento interno viesse na Convengdo de

Condominio, ou em separado. O Cddigo Civil determina que ele integre o estatuto do

9 SILVA PEREIRA, Caio Mario da. Condominio e Incorporagdes. Rio de Janeiro: Forense, 1961. p. 123.

120 MAXIMILIANO, Carlos. Condominio (terras, apartamentos e andares perante o direito). Rio de Janeiro:
Freitas Bastos, 1944. p. 245-246.

121 \/IANA, Marco Aurelio da Silva. Propriedade Horizontal. Belo Horizonte: Del Rey, 1990. p. 42 ss.

122 SILVA PEREIRA, Caio Mario da. Condominio e Incorporacdes. Rio de Janeiro: Forense, 1961. p. 109.

123 SILVA PEREIRA, Caio Mario da. Condominio e Incorporacées. Rio de Janeiro: Forense, 1961. p. 109.
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condominio, como esta na dic¢do do inciso V do artigo 1.334. Sua aprovacao se faz por dois
tercos das fragdes ideais (artigo 1.333), mas sua altera¢do pela maioria dos condéminos
presentes que representem pelo menos metade das fracdes ideais, a menos que haja outra
previsao na Convencao de Condominio (artigo 1.352 e paragrafo unico do Coédigo Civil). O
artigo 1.351, em sua redacdo original, previa que o quorum para alterar o regimento interno
era de dois ter¢os dos conddminos, 0 mesmo que se exige para as alteragdes na Convengao de
Condominio. A Lei n. 10.931/2004 alterou a redagao do artigo citado, retirando a exigéncia de
dois tergos para o regimento interno, 0 que nos remete as regras comuns, abrindo-se exceg¢ao
quando haja ofensa a direito de condémino, que s6 se possa vencer por unanimidade®*.

A Conveng¢ao de Condominio ¢ ato constitutivo normativo da copropriedade, enquanto
o regimento interno € ato de simples administracdo do edificio, contendo a disciplina da
conduta interna na comunidade. E a interna corporis que rege o uso e funcionamento do
edificio’®. Na comparacao entre a Convengcdo de Condominio € o regimento interno ¢
possivel dizer que o alcance ¢ diferente. Aquele da Convencao de Condominio ¢ mais amplo e
genérico, envolvendo os direitos subjetivos dos condominos, enquanto o regimento interno ¢
o resumo ou condensagdo pratica das disposi¢des contidas na conveng¢ao no que “‘entendem
com o uso das coisas comuns, a paz € o sossego dos moradores™*%.

A forga obrigatéria da Convengdo de Condominio, que se impde a todos os que
demandem os limites da edificagdo por ela coberta, resulta exatamente de sua natureza
juridica e da sua aprovacgdo. Atenta-se para o fato de que, embora elaborada e deliberada pelo
titulares de unidades autonomas, uma vez aprovada ¢ registrada ela passa a obrigar todo e
qualquer individuo que venha a estar sob o seu alcance: o morador, a visita, enfim, qualquer
pessoa que esteja nos limites da comunidade ficam sob sua aplicabilidade. Esse efeito ndo se
pode explicar com a idéia de contrato, mormente com caracteristicas bilaterais*?’.

A convengéo, portanto, tem manifestacao de vontade dotada de forga obrigatoria, apta
a pautar um comportamento individual. As normas que integram a Convengdo de

;. N , . . 128 .
Condominio, todas de conduta, tém carater cogente e efeito normativo™". Se a lei alcanga a

todos, elas cobrem um agrupamento e o condémino fica subordinado a ela independentemente

124 GERAIGE NETO, Zaiden et al. Comentarios ao Cédigo Civil Brasileiro. v. XII. Rio de Janeiro: Forense,
2004. p. 149.

125 GERAIGE NETO, Zaiden et al. Comentarios ao Cédigo Civil Brasileiro. v. XII. Rio de Janeiro: Forense,
2004. p. 149-150.

126 MEIRELLES, Hely Lopes. Direito de Construir. Sio Paulo: Malheiros, 2013. p. 5.

2T SILVA PEREIRA, Caio Mario da. Condominio e Incorporacées. Rio de Janeiro: Forense, 1961. p. 105.

128 SILVA PEREIRA, Caio Mario da. Condominio e Incorporacdes. Rio de Janeiro: Forense, 1961. p. 105.
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A . L1 s Taaiclang 129 .
de sua anuéncia, como se da com o cidaddo que se submete a legislagao . No condominio
edilicio, a Conven¢do de Condominio ¢ ato de natureza privada, que disciplina o complexo de

direitos e deveres para quem esteja integrado no condominio ou nele venha a se integrar’®.

3 DA RESPONSABILIDADE CIVIL DO CONDOMINIO EDILICIO POR DANOS
AOS CONDOMINOS E TERCEIROS: FURTO E ROUBO

3.1 RESPONSABILIDADE CIVIL APLICADA AS REGRAS CIVIS DE CONDOMINIO
EDILICIO E A CONVENCAO DE CONDOMINIO

A responsabilidade civil diferencia-se da obrigacdo, surge em face do descumprimento
obrigacional. De fato, ou o devedor deixa de cumprir um preceito estabelecido num contrato,
ou deixa de observar o sistema normativo, que regulamenta sua vida. A responsabilidade nada
mais é do que o dever de indenizar o dano™".

O dano pode ser dividido em duas categorias principais: patrimoniais ou materiais;
extrapatrimoniais ou morais. O primeiro grupo afeta somente o patriménio do ofendido,
enquanto o segundo ofende o devedor como ser humano, n&o atingindo o seu patrimdnio ™.

Cavalieri Filho leciona que 0 dano patrimonial “[...] atinge os bens integrantes do
patriménio da vitima, entendendo-se como tal o conjunto de relagdes juridicas de uma pessoa
apreciaveis economicamente”*. O critério para ressarcir esse tipo de dano se encontra no
artigo 402 do Cadigo Civil, que assim dispde: “Salvo as exce¢des expressamente previstas em
lei, as perdas e danos devidos ao credor abrangem, além do que ele efetivamente perdeu, o
que razoavelmente deixou de lucrar”*®*. As perdas e os danos compreendem, pois, 0 dano
emergente e o lucro cessante, e devem cobrir todo o dano material experimentado pela

vitima®®®.

129 GOMES, Orlando. Introduc&o ao Direito Civil. 9. ed. Rio de Janeiro: Forense, 1987. p. 60.

130 ELIAS FILHO, Rubens Carmo. A Convencdo de Condominio e as Restricdes aos Direitos dos
Conddminos dela Decorrentes. 2012. 261 f. Dissertacdo ( Tese Doutorado) — Faculdade de Direito,
Pontificia  Universidade Cat6lica de S&o Paulo. Sd Paulo. 2012. Disponivel em:
<https://tede2.pucsp.br/bitstream/ handle/6003/1/Rubens%20Carmo%20Elias%20Filho.pdf>. Acesso em: 01
mai.2020.

131 AZEVEDO, Alvaro Villaga. Curso de Direito Civil: Teoria Geral das Obrigacdes e Responsabilidade Civil.
13. ed. S&o Paulo: Saraiva, 2019. p. 223.

32 GONCALVES, Carlos Roberto. Direito Civil Brasileiro: Responsabilidade Civil. v. 4. 12. ed. Sdo Paulo:
Saraiva, 2017. p. 424.

133 CAVALIERI FILHO, Sérgio. Programa de Responsabilidade Civil. 9. ed. Sdo Paulo: Atlas, 2010. p. 73.
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Dano emergente é o efetivo prejuizo, a diminuigdo patrimonial sofrida pela vitima. E,
por exemplo, o que o dono de um veiculo danificado por outro individuo desembolsa para
consertar a sua propriedade. Assim, ele representa a diferenca entre o patrimdnio que a vitima
tinha antes do ato ilicito e o que passou a ter depois™*®.

Dessa forma, dano emergente é tudo aquilo que se perdeu, importando efetiva e
imediata diminui¢do no patriménio da vitima, devendo a indenizagdo ser suficiente para a
restitutio in integrum (restaurar a condicdo original). Ele ndo se compde necessariamente
apenas dos prejuizos sofridos diretamente com a acdo danosa, mas inclui também tudo que a
vitima despendeu com vistas a evitar a lesdo ou o seu agravamento, bem como outras
eventuais despesas relacionadas ao dano sofrido™’.

Conforme explicitado no artigo 402, lucro cessante € 0 que razoavelmente se deixou
de lucrar. Assim, razoavel, na definicdo de Cavalieri Filho, “[...] ¢ aquilo que o bom senso diz
que o credor lucraria, apurado segundo um juizo de probabilidade, de acordo com o normal
desenrolar dos fatos”. Pode-se considerar que lucro cessante é a frustracdo da expectativa de
lucro, a perda de um ganho esperado*®.

Com relacdo a responsabilidade civil contratual, ha casos em que a indenizacao ja vem
estimada no contrato, como acontece quando se pactua a clausula penal compensatéria®®.

Diniz explica que'*°:

Dano positivo ou emergente, que consiste num déficit real e efetivo no
patrimdnio do lesado, isto €, numa concreta diminuicdo em sua fortuna, seja
porgue se depreciou o ativo, seja porque aumentou o passivo, sendo, pois,
imprescindivel que a vitima tenha, efetivamente, experimentado um real
prejuizo, visto que ndo sdo passiveis de indenizacdo danos eventuais ou
potenciais, a ndo ser que sejam consequéncia necessaria, certa, inevitavel e
previsivel da acdo. Tais prejuizos se traduzem num empobrecimento do
patriménio atual do lesado pela destruicdo, deterioracdo, privagdo do uso e
gozo, e outros, de seus bens existentes no momento do evento danoso e pelos
gastos que, em razdo da lesdo, teve de realizar.

Para Venosa, o lucro cessante se configura na execucdo legal, no que a vitima
razoavelmente deixou de lucrar. Trata-se de uma projecdo contabil nem sempre muito facil de

avaliar. Nessa hipotese, deve-se considerar o que a vitima receberia caso ndo houvesse

13 GONCALVES, Carlos Roberto. Direito Civil Brasileiro: Responsabilidade Civil. v. 4. 12. ed. Sdo Paulo:
Saraiva, 2017. p. 428-429.

37 CAVALIERI FILHO, Sérgio. Programa de Responsabilidade Civil. 9. ed. Sdo Paulo: Atlas, 2010. p. 98.

138 CAVALIERI FILHO, Sérgio. Programa de Responsabilidade Civil. 9. ed. Sdo Paulo: Atlas, 2010. p. 98.

139 GONCALVES, Carlos Roberto. Direito Civil Brasileiro: Responsabilidade Civil. v. 4. 12. ed. Sdo Paulo:
Saraiva, 2017. p. 428-429.

140 DINIZ, Maria Helena. Curso de Direito Civil Brasileiro. 26. ed. Sio Paulo: Saraiva, 2012. p. 85.
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ocorrido o dano. Na lei, o termo “razoavelmente” lembra, mais uma vez, que a indenizacao
ndo deve se converter em instrumento de lucro™*.

O Cddigo Civil de 1916, de carater eminentemente patrimonial, tutelava apenas a
violacdo de bens materiais, ndo havendo a possibilidade de reparacdo de dano
extrapatrimonial. Com a promulgacdo da Constituicdo Federal Brasileira, houve expressa
previsdo da possibilidade de reparacdo do dano moral, pois ela consagrou a inviolabilidade da
intimidade, da vida privada, da honra e da imagem dos cidadédos, prevendo indenizacdo por
dano moral decorrente da sua violagéo**,

Ademais, no seu artigo 186, o Codigo Civil de 2002 assegurou o cabimento do dano
moral em relacdo a reparacao decorrente de tal violagdo, superando a natureza patrimonial do
antigo sistema brasileiro. Dessa forma, a questdo do reconhecimento do dano moral esta
pacificada e ndo resta questionamento acerca da sua existéncia, possuindo previsdo tanto no
ambito constitucional como no infraconstitucional. Assim, o dano moral como reparacéo
extrapatrimonial é aplicado por toda a jurisprudéncia®®.

Diferentemente do dano patrimonial, o dano moral ndo € palpavel e, portanto, é de
dificil afericdo, pois ndo possui valor econdémico préprio. Assim, o conceito de dano moral
pode ser extraido por meio de um raciocinio l6gico, no qual esse tipo de dano constitui 0s
direitos de cunho ndo econdmico, inerentes ao individuo, chamados de direitos da
personalidade. Entretanto, ndo é qualquer aborrecimento que deve ser considerado como dano

moral. Nas palavras de Cavalieri Filho**:

A dor, vexame, sofrimento ou humilhacdo que, fugindo a normalidade,
interfira intensamente no comportamento psicolégico do individuo,
causando-lhe afli¢bes, anglstia e desequilibrio em seu bem-estar. Mero
dissabor, aborrecimento, magoa, irritacdo ou sensibilidade exacerbada estdo
fora da orbita do dano moral, porquanto, além de fazerem parte da
normalidade do nosso dia a dia, no trabalho, no transito, entre os amigos e
até no ambiente familiar, tais situaces ndo sdo intensas e duradouras, a
ponto de romper o equilibrio psicolégico do individuo.

Juntamente com a doutrina, a jurisprudéncia também se preocupa em distinguir o que
constitui dano moral e o que ndo passa de mero transtorno ou aborrecimento, fato que gera

pedidos descabidos em in(imeros casos. Para Gomes**:

11 \VENOSA, Silvio de Salvo. Cédigo Civil Interpretado. 10. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2010. p. 45.

12 BONHO, Luciana Tramontin et al. Responsabilidade Civil. Porto Alegre: SAGAH, 2018. p. 113.

13 BONHO, Luciana Tramontin et al. Responsabilidade Civil. Porto Alegre: SAGAH, 2018. p. 113.

1“4 CAVALIERI FILHO, Sérgio. Programa de Responsabilidade Civil. 9. ed. Sdo Paulo: Atlas, 2010. p. 98.
145 GOMES, Orlando. Obrigagdes. 12. ed. Rio de Janeiro: Forense, 1998. p. 332.
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[...] a expressdo “dano moral” deve ser reservada exclusivamente para
designar o agravo que nao produz qualquer efeito patrimonial. Se ha
consequéncias de ordem patrimonial, ainda que mediante repercussdo, o
dano deixa de ser extrapatrimonial.

Dessa forma, conforme comenta Zannoni, pode-se considerar ainda que o dano moral
direto consiste na lesdo a um interesse que visa a satisfacdo ou 0 gozo de um bem juridico
extrapatrimonial contido nos direitos da personalidade, como a vida, a integridade corporal, a
liberdade, a honra, o decoro, a intimidade, os sentimentos afetivos, a propria imagem, e
outros. O dano moral direto também pode recair sobre os atributos da pessoa, como o0 nome, a
capacidade, o estado de familia, dentre outros**.

O dano moral indireto consiste na lesdo a um interesse tendente a satisfacdo ou ao
gozo de bens juridicos patrimoniais que produz descrédito a um bem extrapatrimonial. Ele
causa prejuizo a qualquer interesse ndo patrimonial devido a lesdo a um bem patrimonial da
vitima. Deriva, portanto, do fato lesivo a um interesse patrimonial. E a hipotese, por exemplo,
da perda de um objeto de valor afetivo™®’.

Segundo Gongalve, o dano também pode se dividir em: direto e indireto ou reflexo. O
dano indireto ou reflexo também € por vezes denominado dano em ricochete e se configura
quando uma pessoa sofre o reflexo de um dano causado a outrem. E o que acontece, por
exemplo, quando o condémino, que depende do veiculo para buscar o sustento de sua familia,
e este foi roubado dentro do condominio edilicio onde vive, fica incapacitado para trabalhae e
suster sua familia em consequéncia de um dano que sofreu. Nesse caso, 0 prejudicado tem
acao contra o causador do dano, porque existe a certeza do prejuizo**®.

A palavra responsabilidade descende do verbo latino respondere, de spondeo,
primitiva obrigacdo de natureza contratual do direito quiritario, romano, pela qual o devedor
se vinculava ao credor nos contratos verbais, por intermédio de pergunta e resposta
(spondesne mihi dare Centum? Spondeo; ou seja, prometes me dar um cento? Prometo).
Como é de notar-se, a ideia da palavra é a de responder por algo™*®. Conceituando o instituto,

sob exame, explica Diniz que a responsabilidade civil é*°:
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A aplicagdo de medidas que obriguem alguém a reparar dano moral ou
patrimonial causado a terceiros, em razdo de ato do proprio imputado, de
pessoa por quem ele responde, ou de fato de coisa ou animal sob sua guarda,
ou, ainda, de simples imposicdo legal (varios autores). Definicdo esta que
guarda em sua estrutura, a ideia da culpa quando se cogita da existéncia de
ilicito (responsabilidade subjetiva), e a do risco, ou seja, da responsabilidade
sem culpa (responsabilidade objetiva).

Apos essas consideracdes e alguma reflexdo, entende-se que responsabilidade civil é a
situacdo de indenizar o dano moral ou patrimonial, decorrente de inadimplemento culposo, de
obrigacdo legal ou contratual, ou imposta por lei, ou, ainda, decorrente do risco para oS
direitos de outrem®>*.

O Codigo Civil de 1916, sob o rotulo “Das obrigacdes por atos ilicitos”, disciplinava,
embora sem rigida sistematizacdo, a matéria relativa a responsabilidade civil, guardando, em
sua estrutura, a ideia da culpa, que é inevitavel, quando se cogita da existéncia do ilicito,
adotando, em algumas oportunidades, a teoria objetiva, do risco, da responsabilidade sem
culpa. O atual Codigo Civil de 2002 cuida da responsabilidade civil, em dois capitulos: um
sobre a obrigacdo de indenizar e outro sobre a indenizacdo, propriamente®®.

N&o ha unanimidade doutrindria em relacdo a quais sdo os elementos estruturais da
responsabilidade civil ou pressupostos do dever de indenizar. Diniz aponta a existéncia de trés
elementos, a saber: a) existéncia de uma acdo, comissiva ou omissiva, qualificada
juridicamente, isto &, que se apresenta como ato ilicito ou licito, pois ao lado da culpa como
fundamento da responsabilidade civil ha o risco; b) ocorréncia de um dano moral ou
patrimonial causado a vitima; ¢) nexo de causalidade entre o dano e a acdo, 0 que constitui o
fato gerador da responsabilidade®®.

Gongcalves leciona que sdo quatro os pressupostos da responsabilidade civil: a) acdo ou
omissdo; b) culpa ou dolo do agente; c) relagdo de causalidade; d) dano™®*. Para Cavalieri
Filho, sdo trés os elementos: a) conduta culposa do agente; b) nexo causal; ¢) dano™™.

Portanto, a primeira conclusdao € que, tradicionalmente, a doutrina continua
considerando a culpa genérica ou lato sensu como pressuposto do dever de indenizar, em
regra. Contudo, Gagliano e Pamplona Filho apontam ser a culpa genérica um elemento

acidental da responsabilidade, civil que apresentam somente trés elementos para o dever de
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indenizar: a) conduta humana (positiva ou negativa), b) dano ou prejuizo e c) nexo de
causalidade'®®. Para Gagliano e Pamplona Filho, comentando o artigo 186 do Cédigo Civil de
2002"":

Embora mencionada no referido dispositivo de lei por meio das expressées
‘acdo ou omissdao voluntaria, negligéncia ou imprudéncia’, a culpa (em
sentido lato, abrangendo do dolo) ndo é, em nosso novo Codigo,
considerando a existéncia de outra espécie de responsabilidade, que
prescinde desse elemento subjetivo para a sua configuracdo (a
responsabilidade objetiva).

De qualquer forma, ainda prevalece o entendimento pelo qual a culpa em sentido
amplo ou genérico € sim elemento essencial da responsabilidade civil. Desse modo, pode ser
apontada a existéncia de quatro pressupostos do dever de indenizar, reunindo os doutrinadores
aqui destacados: a) conduta humana; b)culpa genérica ou lato sensu; c)nexo de causalidade; d)
dano ou prejuizo®®®,

Para alguns juristas, como exposto, a conduta humana e a culpa podem ser fundidas
como um sé elemento subjetivo da responsabilidade civil. Para fins didaticos, preferimos
dividi-las. Assim sendo, a conduta humana pode ser causada por uma acao (conduta positiva)
ou omissdo (conduta negativa) voluntaria ou por negligéncia, imprudéncia ou impericia,
modelos juridicos que caracterizam o dolo e a culpa, respectivamente. Pela presenca do
elemento volitivo, trata-se de um fato jurigeno (que gera ou produz um direito)**®.

Percebe-se que a regra é a acdo ou conduta positiva; ja para a configuracdo da
omissdo, & necessario que exista o dever juridico de praticar determinado ato (omissdo
genérica), bem como a prova de que a conduta ndo foi praticada (omissdo especifica). Em
reforco, para a omissdo é necessaria ainda a demonstracdo de que, caso a conduta fosse
praticada, o dano poderia ter sido evitado. llustrando, a jurisprudéncia nacional tem entendido
que o condominio, em regra, ndo responde pelo roubo ou furto do veiculo no seu interior, uma

vez que ndo hé por parte do mesmo, ou de seus prepostos, o dever legal de impedir o ilicito®°.
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Como magistralmente ja destacou o Superior Tribunal de Justica, no Agravo Instrumental no
Agravo de Instrumento: AgRg no Ag 1102361'%!, e na Apelagdo Civil n. 700139257222,

Dos proprios julgados, o condominio somente responde quando ha um

comprometimento com a seguranca, de forma expressa — na convencdo de condominio, por

161

162

Agravo regimental no agravo de instrumento. Responsabilidade civil. Condominio. Furto em unidade
autdbnoma. Matéria de prova. Simula 7/STJ. Alegada existéncia de clausula de responsabilidade. Simula
5/STJ. Preposto. Responsabilidade objetiva do condominio. Auséncia de prequestionamento. Simula
211/STJ. Precedentes. 1. A Segunda Sec¢@o desta Corte firmou entendimento no sentido de que ‘O
condominio s6 responde por furtos ocorridos nas suas areas comuns se isso estiver expressamente previsto na
respectiva convengdo’. (EREsp 268.669/SP, Relator o Ministro Ari Pargendler, DJ de 26.4.2006) 2. Na
hipotese dos autos, 0 acérdao recorrido esta fundamentado no fato de que: (a) o furto ocorreu no interior de
uma unidade autébnoma do condominio e ndo em uma area comum; (b) o autor ndo logrou éxito em
demonstrar a existéncia de clausula de responsabilidade do condominio em indenizar casos de furto e roubo
ocorridos em suas dependéncias. 3. Para se concluir que o furto ocorreu nas dependéncias comuns do edificio
e que tal responsabilidade foi prevista na Convencdo do condominio em questdo, como alega a agravante,
seria necessario rever todo o conjunto fatico probatorio dos autos, bem como analisar as clausulas da referida
Convencdo, medidas, no entanto, incabiveis em sede de recurso especial, a teor das Simulas 5 e 7 desta
Corte. 4. Impossibilidade de analise da questao relativa a responsabilidade objetiva do condominio pelos atos
praticados por seus prepostos por auséncia de prequestionamento. 5. Agravo regimental a que se nega
provimento. Responsabilidade civil — Indenizagdo por danos morais — Roubo em condominio. Sentenca que
ndo padece de nulidade, ja que se reportou a prova emprestada (no que tange ao Regulamento Interno do
Condominio). Roubo em edificio comercial. Autor que laborava em um dos escritorios do edificio.
Improcedéncia. Regulamento Interno isenta o condominio de responsabilidade acerca de roubos ou furtos
havidos em suas dependéncias. Alegada conduta negligente de seus prepostos também ndo evidenciada.
Roubo ocorrido por volta das 23:30 hs. (horério em que a portaria ndo mais funcionava). Ademais, trata-se de
hipétese de forca maior. Utilizacdo de grave ameaca (arma de fogo) pelos meliantes. Invidvel a
responsabilizagdo do condominio pelo evento. Sentenca mantida. Recurso improvido” (TJSP, Apela¢do com
revisdo 570.269.4/4, Acordao 2689958, Santos, 8.2 Camara de Direito Privado, Rel. Des. Salles Rossi, j.
26.06.2008, DJESP 17.07.2008). RIO DE JANEIRO. Superior Tribunal de Justica do Estado. Agravo
Instrumental no Agravo de Instrumento: AgRg no Ag 1102361. Desembargador Relator Ministro Raul
Araljo Filho, Rio de Janeiro, 26 jun.2010. Disponivel em:
<https://stj.jusbrasil.com.br/jurisprudencia/14631718/agravo-regimental-no-agravo-de-instrumento-agrg-no-
ag-1102361-rj-2008-0215398-2/inteiro-teor-14631719>. Acesso em: 04 jun.2020.

APELACAO CIVEL. AGRAVO RETIDO. RESPONSABILIDADE CIVIL. FURTO EM UNIDADE
AUTONOMA. CONDOMINIO EDILICIO. EMPRESA DE VIGILANCIA. DENUNCIACAO DA LIDE.
NEGLIGENCIA. CONFIGURADO O DEVER DE INDENIZAR. 1. Agravo retido ndo conhecido, uma vez
gue a agravante ndo se desincumbiu do dnus imposto pelo art. 523, caput e § 1°, do CPC. Ou seja, ndo
requereu expressamente, nem tacitamente, diga-se - que esta Corte dele conhecesse quando da apresentacdo
das contra-razdes recursais. 2. Deixa-se de declarar a nulidade do decisum a quo, como pretendido por parte
da denunciada da lide, se seus fundamentos, conquanto sucintos, permitem aferir as razdes de decidir. 3. A
regra € que, em condominio edilicio, a administracdo ndo responde pelos prejuizos sofridos nas unidades
individuais, principalmente quando a conven¢do de condominio expressamente afaste tal responsabilidade.
Todavia, havendo contribuicdo especifica dos conddminos para fins de custear a seguranga ou mantendo-se
servico de vigilancia no local, o condominio assume a responsabilidade pelos roubos ou furtos havidos no
interior de cada unidade autbnoma. Tal responsabilidade, entretanto, ndo € objetiva, necessitando comprovar-
se a culpa do condominio, por negligéncia, no desdobramento do evento danoso. 4. Cabivel a denunciagdo da
lide da empresa de vigilancia, nos moldes do art. 70, 111, do CPC, pois esta firmou contrato com clausula
de responsabilidade por ato culposo de seus agentes perante ocondominio. 5. Configurada a conduta
negligente do condominio, cuja obra facilitou o acesso ao apartamento da autora, e da denunciada, que tinha o
dever de vigiar e ndo foi efetiva nesse sentido. NAO CONHECERAM DO AGRAVO RETIDO. NEGARAM
PROVIMENTO AO APELO DA RE E DERAM PROVIMENTO PARCIAL APELO DA
DENUNCIADA.(Apelacdo Civel, N° 70013925722, Nona Camara Civel, Tribunal de Justi¢a do RS, Relator:
Iris Helena Medeiros Nogueira, Julgado em: 10-05-2006). RIO GRANDE DO SUL. Tribunal de Justiga do
Estado. Apelacao Civil n. 70013925722, Desembargadora Relatora Ministra Iris Helena Medeiros Nogueira,
Porto Alegre, 10 mai.2006. Disponivel em:
<https://iwww.tjrs.jus.br/site/busca-solr/index.html?aba=jurisprudencia>. Acesso em: 04 jun.2020.
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exemplo — ou implicita. Entende-se que tal posicdo é correta, devendo o Estado responder em
casos, por tratar-se de problema de seguranca publica, que foge totalmente da atividade
desempenhada pelo condominio.

Ainda a respeito da conduta, devera ser voluntaria, no sentido de ser controlavel pela
vontade a qual o fato € imputavel. Surge, portanto, o elemento da voluntariedade. Observa-se,
dentro dessa ideia, que haverad responsabilidade civil por um ato proprio, respondendo o
agente com o seu patrimdnio. Nesse sentido, prescreve o artigo 942, caput, do Codigo Civil
que “os bens do responsavel pela ofensa ou violagdo do direito de outrem ficam sujeitos a
reparacdo do dano causado; e se a ofensa tiver mais de um autor, todos respondem
solidariamente pela reparagdo”. O dispositivo abragou o principio da responsabilidade civil
patrimonial, agora em sede de responsabilidade civil extracontratual™®.

Além de responder por ato préprio, 0 que acaba sendo a regra da responsabilidade
civil, a pessoa pode responder por ato de terceiro, como nos casos previstos no artigo 932
do Cddigo Civil. Pode ainda responder por fato de animal (artigo 936 do Cddigo Civil), por
fato de uma coisa inanimada (artigos 937 e 938 do Cadigo Civil) ou mesmo por um produto
colocado no mercado de consumo (artigos 12, 13, 14, 18 e 19 da Lei 8.078/1990)°,

De qualquer forma, esclareca-se que a regra é de a conduta humana gerar a ilicitude e
0 correspondente dever de indenizar, sendo certo que a pessoa também pode ter a
responsabilidade por danos que ndo foram provocados em decorréncia de sua propria conduta,
no seu sentido direto, como nos casos descritos. Fica claro, por fim, que dentro da conduta
deve estar & ilicitude'®®.

Modernamente, quando se fala em responsabilidade com ou sem culpa, deve-se levar
em conta a culpa em sentido amplo ou a culpa genérica (culpa lato sensu), que engloba o dolo

e a culpa estrita (stricto sensu). O dolo constitui uma violacdo intencional do dever juridico

163 DINIZ, Maria Helena. Curso de Direito Civil Brasileiro. v. 7. S&o Paulo: Saraiva, 2002. p. 44.

164 Assim traz a redagio do artigo 932: “Art. 932. Sdo também responsaveis pela reparagio civil: I - 0s pais,
pelos filhos menores que estiverem sob sua autoridade e em sua companhia; Il - o tutor e o curador, pelos
pupilos e curatelados, que se acharem nas mesmas condicdes; Il - o empregador ou comitente, por seus
empregados, servigais e prepostos, no exercicio do trabalho que Ihes competir, ou em razdo dele; IV - 0s
donos de hotéis, hospedarias, casas ou estabelecimentos onde se albergue por dinheiro, mesmo para fins de
educacdo, pelos seus hdspedes, moradores e educandos; V - 0s que gratuitamente houverem participado nos
produtos do crime, até a concorrente quantia. BRASIL. Lei n. 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Institui o
Cadigo Civil. Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/110406.htm>. Acesso em: 04
jun.2020.

185 CAVALIERI FILHO, Sérgio. Programa de Responsabilidade Civil. 10 ed. Sdo Paulo : Atlas, 2012. p. 18.

166 CAVALIERI FILHO, Sérgio. Programa de Responsabilidade Civil. 10 ed. S&o Paulo : Atlas, 2012. p. 18.
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com o objetivo de prejudicar outrem. Trata-se da acdo ou omissao voluntaria mencionada no
artigo 186 do Cédigo Civil'®’.

N&o se pode confundir o dolo da responsabilidade civil com o dolo como defeito do
negdcio juridico, como vicio da vontade ou do consentimento. A atual codificagdo privada
adotou a teoria da causalidade adequada, pela qual, conforme Goncalves™®®:

Somente considera como causadora do dano as condicfes por si s6 aptas a
produzi-lo. Ocorrendo certo dano, conclui-se que o fato que o originou era
capaz de lhe dar causa. Se tal relacdo de causa e efeito existe sempre em
casos dessa natureza, diz-se que a causa era adequada a produzir o efeito. Se
existiu no caso em apreciacdo somente por forca de uma circunstancia
acidental, diz-se que a causa ndo era adequada.

Deste modo, no que se refere a indenizacéo, esta deve ser fixada de acordo com o grau
de culpa dos envolvidos, ou seja, segundo a sua contribuicdo causal (artigos 944 e 945 do
Caodigo Civil). Dessa forma, em havendo dolo, por regra, devera o agente pagar indenizacéo
integral, sem qualquer reducéo. 1sso porque, em casos tais e na grande maioria das vezes, ndo
se pode falar na culpa concorrente da vitima ou de terceiro, a gerar a reducdo por equidade da
indenizacgdo. Por outro lado, se a vitima tiver concorrido culposamente para 0 evento danoso,
a sua indenizacao sera fixada tendo-se em conta a gravidade de sua culpa em confronto com a
do autor do dano*®®.

Portanto, o instituto da responsabilidade civil é parte integrante do direito
obrigacional, pois consiste na obrigacdo do autor de um ato ilicito indenizar a vitima pelos
prejuizos causados. A vitima assume a posicdo de credora, podendo exigir do autor a
reparacao dos danos por ele provocados. Essa obrigacdo esta prevista no caput do artigo 927
do Cédigo Civil de 2002 que aduz que “aquele que, por ato ilicito (artigos 186 e 187), causar
dano a outrem, fica obrigado a repara-lo”. Excepcionalmente, a obrigagdo de indenizar
decorre de ato ndo classificado como ilicito, como é o caso da responsabilidade civil objetiva
ou do ato praticado em estado de necessidade’™.

Pela teoria do risco, aquele que exple terceiros a risco de dano por meio de sua

atividade, torna-se responsavel pela reparacdo, caso o dano se concretize, mesmo que seu

167 Assim traz a redacdo do artigo 186: “Art. 186. Aquele que, por acdo ou omissdo voluntéria, negligéncia ou
imprudéncia, violar direito e causar dano a outrem, ainda que exclusivamente moral, comete ato ilicito”.
BRASIL. Lei n.10.406, de 10 de janeiro de 2002. Institui o Cddigo Civil. Disponivel em:
<http://mww.planalto.gov.br/ccivil_03/1eis/2002/110406.htm>. Acesso em: 04 jun.2020.

168 GOLCALVES, Carlos Roberto. Responsabilidade Civil. 9. ed. S&o Paulo: Saraiva, 2005. p. 386.

189 GOLCALVES, Carlos Roberto. Responsabilidade Civil. 9. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2005. p. 386.

170 SAMPAIO, Rogério Marrone de Castro. Direito Civil: Responsabilidade Civil. 2. ed. S&o Paulo: Atlas, 2002.
p. 17.
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comportamento seja isento de culpa. Desse modo, o elemento subjetivo culpa "passa a ser
irrelevante, a medida que o autor da conduta assume o risco de dano que emerge do simples
exercicio de sua atividade"'™. Nesse sentido, dispde o paragrafo Gnico do artigo 927 do
Cédigo Civil de 200272,

Concluida a andlise da responsabilidade civil e das teorias que a fundamentam,
introduz-se a matéria do dever de reparacdo do condominio edilicio, devido a relevancia e

pertinéncia com o tema aqui tratado.

3.2 DEVER DE REPARACAO DO CONDOMINIO EDILICIO POR FATOS DANOSOS
DECORRENTES DE FURTO OU ROUBO: CONDOMINOS E TERCEIROS

E diverso & demanda ordenada por conddéminos em face do condominio com o
proposito de auferir reparacéo de iminentes danos acarretados em veiculos no estacionamento,
furto de motocicletas ou de veiculos, roubo, entre outros acontecimentos. A responsabilidade
civil por danos ao patrimbnio deve ser averiguada em conformidade com o nexo de
causalidade entre o possivel agente causador e a situacdo fatica (artigos 186, 187 e 927 do
Cadigo Civil)'".

Deste modo, o condominio pode ou ndo ser responsabilizado pelo ressarcimento do
dano causado ao condémino, em conformidade de como se retratam os fatos e o que o
condominio alicerca a disposicdo em medidas de segurancga (equipamentos, contratacdo de
funcionarios exclusivos para o trabalho de vigilancia, e outros.) e, alem de tudo, em que se
comprometeu para com os conddminos. A respeito de furto de veiculo, de acessorios ou
objetos no interior de veiculo, danos causados a veiculos estacionados na garagem do edificio,

Stoco anota que’*:

Os edificios em condominio ndo respondem, em regra, pois ao estacionar seu
veiculo na vaga de garagem existente no prédio, o conddmino ou apenas
morador ou usudrio ndo transfere a sua guarda a administragio do

1 SAMPAIO, Rogério Marrone de Castro. Direito Civil: Responsabilidade Civil. 2. ed. S&o Paulo: Atlas, 2002,
p. 26-27.

172 Assim traz a redagdo do artigo 927, paragrafo unico: “Art. 927. (...) Paragrafo unico. Havera obrigacdo de
reparar 0 dano, independentemente de culpa, nos casos especificados em lei, ou quando a atividade
normalmente desenvolvida pelo autor do dano implicar, por sua natureza, risco para os direitos de outrem”.
BRASIL. Lei n.10.406, de 10 de janeiro de 2002. Institui o Cddigo Civil. Disponivel em:
<http://mww.planalto.gov.br/ccivil_03/1eis/2002/110406.htm>. Acesso em: 04 jun.2020.

3 FRANCO, Jodo Nascimento; GONDO, Nisske. Condominio em edificios. [s..]: Revista dos Tribunais,
1978. p. 113.

% STOCO, Rui. Responsabilidade Civil e sua Interpretagdo Jurisprudencial: doutrina e jurisprudéncia. Sao
Paulo: Revista dos Tribunais, 1999. p. 358.
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condominio, nem entre eles se estabelece um contrato de depdsito,
acrescentando que a obrigagdo da guarda s6 pode prevalecer se estiver
expressamente prevista na Convengdo ou no Regulamento Interno do
condominio ou se este mantiver guarda ou vigilante para o fim especifico de
zelar pela incolumidade dos veiculos estacionados na garagem do prédio,
hipétese em que a obrigacdo de indenizar ja ndo mais sera corolario de um
contrato de depdsito, mas em razdo da obrigagdo do empregador em
responder pelos atos culposos de seus preposto.

Com decorréncia, ndo existindo manifesta antecipacdo na Convencdo Condominial a
respeito da responsabilidade consequente de danos produzidos a veiculos estacionados na
garagem, ndo existe se proferir em responsabilidade do condominio em razdo de iminentes
danos. Em contrapartida, se o condominio dispde de sistema de vigilancia dia e noite nas
garagens, reputando a responsabilidade pelo zelo, atengdo e protecdo dos veiculos e, se de
desta forma, ficar evidenciado erro neste sistema, comprovando sua culpa na ocorréncia,
podera ser responsabilizado pelo dano ocasionado no veiculo®"™.

Em sentido contrario, conseguindo-se provar a culpa de qualquer condémino, por
testemunhas ou outro meio, este podera ser condenado a reparar 0 dano. Tornando-se omissa
a Convencdo Condominial em relacdo a vigente questdo, e, nao disponibilizando o
condominio de servicos essenciais de guarda e vigilancia dos veiculos sobrestados na
garagem, ndo podera ser responsabilizado por iminentes danos ocasionados nestes veiculos*’®.

No que tange a clausula introduzida na conven¢dao do condominio no intuito de
desonerar a responsabilidade civil do condominio, eventualmente podera ser adotada no
condominio edilicio a clausula de ndo reparar, em consequéncia das normas de ordem puablica
ou na conjuntura de culpa do agente. Todavia, em eventos tipicos, sua licitude ndo podera ser

impugnada, exemplificando®’":

Caso o condominio ndo dispor algum servi¢co na garagem do edificio (por
exemplo, garagistas, manobristas, porteiros, e outros), e, ndo arrecada
alguma importancia a essa designacdo, tornar-se-a permitida a clausula que
tencione a isenta-lo de qualquer responsabilidade pelo furto, roubo ou dano
de veiculo pertencente ao condominio. Nesse caso, inexistindo qualquer
obrigacdo do condominio relativamente a guarda do veiculo, segue-se que
aos conddéminos incumbira, com exclusividade, exercer a vigilancia sobre
seus bens deixados na garagem do edificio. Com efeito, ndo havera

> STOCO, Rui. Responsabilidade Civil e sua Interpretagdo Jurisprudencial: doutrina e jurisprudéncia. Sao
Paulo: Revista dos Tribunais, 1999. p. 358-359.

6 FRANCO, Jodo Nascimento; GONDO, Nisske. Condominio em edificios. [s..]: Revista dos Tribunais,
1978. p. 118.

T LOPES, Jodo Batista. Condominio. 10. ed. rev., atual. ¢ ampl. Sio Paulo: Revista dos Tribunais, 2008. p.
190.
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fundamento juridico para se impor ao condominio responsabilidade por
omissdo, se ele ndo tiver o dever juridico de agir.

Destaca-se, que a clausula de ndo reparar “ndo procede além de determinados limites;
ndo seria razoavel e por isso ndo ¢ aceitavel admitir-lhe a eficacia em termos absolutos, para
excluir o dever de reparar o dano ainda que em hipdtese como a de dolo de preposto do
condominio”. A situa¢do referida ndo se intrinca, todavia, com a iminente culpa do
empregado, por danificagdes ou ainda inércia na seguranca, situacdo que pode impor o dever
de reparar o dano, ndao obstante respeitaveis opinides em contrario, que se sustenta ndo serem
0s empregados prepostos apenas do condominio, mas igualmente de todos os condéminos,
pela peculiar natureza associativa dos condominios edilicios. Pacheco afirma que, pode-se,

em resumo, apontar como razoavel o entendimento no sentido de que’™:

a) a obrigacdo de indenizar os condéminos sé ocorre quando decorrente de
expressa ou implicita assuncdo, em manifestacdo de vontade de pelo
menos dois tercos das suas fracdes ideais;

b) consequentemente, a responsabilidade civil por ato de empregado
decorre dessa assuncao;

c) a clausula de ndo-indenizar, embora ndo seja absolutamente necessaria
para a exclusdo da responsabilidade civil de condominio, podera torna-la
mais clara e explicita;

d) as hipdteses de dolo quer do sindico, quer do preposto ou empregado,
desde que comprovado, inequivocamente, pode levar o condominio a
responder pelo dano.

Exercer a administracao interna da edificacdo ou do conjunto de edifica¢bes, no que
respeita a sua vigilancia, moralidade e seguranca, bem como aos servi¢os que interessam a
todos os condéminos, em principio, ja impunha o artigo 22, paragrafo 1°, letra “b”, da Lei n.
4.591/1964'", a inteligéncia que procurava incutir a responsabilidade do condominio pelos
furtos, roubo e danos verificados no seu interior, prescrevendo que lhe compete, através do
sindico. Presentemente, refor¢ando a regra, o artigo 1.348, nos incisos Il e V do Cddigo Civil,
atribui ao sindico a defesa dos interesses comuns e zelar pela prestacdo dos servigos que
interessem aos possuidores®.

Imputar a culpa pela mera obrigacdo de guarda, e depreender que houve falha no zelo,

na implantacdo do sistema de vigilancia, ou na escolha de pessoas para desempenhar a

178 pPACHECO, José da Silva. Questdes de Direito Imobilidrio. Rio de Janeiro: Renovar, 1998. p. 455.

179 BRASIL. Lei n. 4591, de 16 de dezembro de 1964. Dispde sobre o condominio em edificacbes e as
incorporacdes imobilidrias. Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ ccivil_03/leis/I4591.htm>. Acesso
em: 29 mai.2020.

180 BRASIL. Lei n010.406, de 10 de janeiro de 2002. Institui o Cédigo Civil. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/1eis/2002/110406.htm>. Acesso em: 29 mai.2020.
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guarda, enfrenta contradicdo na propria argumentacdo do alegante, eis que ele também é
conddmino, a ele se debitando parcela de culpa. Torna-se estranha a sua posi¢éo, posto que
restaria favorecido pela participacdo numa conduta repreendida. Seria aceitar que ele dirigisse
a acdo contra si préprio, situacdo que ndo se conforma com a regularidade dos principios de
coeréncia'®.

Vé-se, pois, que se esta diante de uma situacdo especial, ndo se podendo olvidar as
regras do bom senso. Manifestada a falha do condominio, todos os condéminos sdo
coparticipes, incidindo, inclusive, as regras da responsabilidade solidaria, o que importa em
admitir a acdo contra somente um dos condéominos. Elias Filho, nessa visdo refere-se o

seguinte®*:

Os empregados ndo sdo prepostos apenas do condominio, mas sim
igualmente de todos e de cada um dos conddéminos, ante a peculiar natureza
associativa dos condominios habitacionais. Lei n. 4.591/1964. As clausulas
de ndo responsabilidade do condominio perante os condéminos, ou as
deficiéncias na guarda e vigilancia do prédio e dos veiculos estacionados em
suas dependéncias, estdo vinculadas as deliberacbes regularmente adotadas
na convencgao, e/ou as conveniéncias e as disponibilidades dos conddminos
em contribuir para as despesas e encargos comuns. Clausula de isencdo de
responsabilidade, para quando os conddminos aceitam confiar a guarda de
suas chaves aos porteiros do prédio, a fim de evitar o incémodo de
pessoalmente movimentar seus veiculos. Porteiro que se apodera de um
carro, sai a passeio e o destroi em acidente. Incidéncia da clausula. Lei n.
4.591/1964, art. 9°, 88 2°e 3°, c e d.

De outra parte, se a causa do evento estd na pessoa de quem exerceu precariamente a
funcdo de sindico, a ele somente inculca-se a responsabilidade. Na hipdtese de detectar-se
desidia na empresa que presta o servico de guarda, desloca-se para esta entidade a obrigacéo
pela indenizacao’®.

O dever de indenizar € préprio e inerente de emanacdo do dever de guarda, nascendo
da natureza da responsabilidade objetiva, porquanto dificilmente se depara a pessoa com
algum grau de culpa. Se for procurada a responsabilidade na deficiéncia do sistema de guarda

e vigilancia, sempre se encontrara alguma falha. Dificil, sendo impossivel, chegar a exaustao

181 R1IZZARDO, Arnaldo. Condominio Edilicio e Incorporacéo Imobiliaria. 5. ed. rev. atual e ampl. Rio de
Janeiro: Forense, 2017. p. 199.

82 ELIAS FILHO, Rubens Carmo. A Convencdo de Condominio e as Restri¢des aos Direitos dos
Conddminos dela Decorrentes. 2012. 261 f. Dissertacdo (Tese Doutorado) — Faculdade de Direito,
Pontificia  Universidade Catdlica de Sd Paulo. S& Paulo. 2012. Disponivel em:
<https://tede2.pucsp.br/bitstream/handle/6003/1/Rubens%20Carmo%20Elias%20Filho.pdf>. Acesso em: 29
mai.2020.

183 R1ZZARDO, Arnaldo. Condominio Edilicio e Incorporagdo Imobilidria. 5. ed. rev. atual e ampl. Rio de
Janeiro: Forense, 2017. p. 199.
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no cumprimento de todas as precaucgdes ou exigéncias para implantar um sistema perfeito de
seguranga. Sempre aparecem pontos frageis, ou precariedades em um setor ou outro. Dai,
pois, a rigor e por forca dos ditames que regem o depdsito, ndo se isentaria o condominio da

responsabilidade. E tal se d& em relagdo a bens de terceiros, que sdo recebidos para a guarda,

demandando a completa indenizaco pelo dano, furto ou qualquer evento prejudicial *®*.

Em face dessa veracidade sui generis (Unica em seu género), tem o Superior Tribunal
de Justica ostentado uma interpretacdo de apenas obrigar-se 0 condominio se ha previsdo
expressa na Convencdo do Condominio, e admitindo a insercdo de clausula em sentido
contrario: “Licito aos condominios estabelecer ndo ser devida indenizagdo, pelo condominio,
em virtude de danos sofridos por veiculos estacionados na garagem do edificio. Indo mais
longe, 0 mesmo Superior Tribunal de Justica adotou a posicdo de que ndo basta a previsao
estatutaria de contratacdo de servidores para a vigilancia e guarda do local, e nem estabelecer

que as areas comuns serdo usadas sob a supervisdo dos administradores do condominio. N&o

se reconhece a responsabilidade total na omissao a respeito do assunto*®.

Ha de se considerar que a socializacdo do prejuizo sofrido por um dos integrantes do
grupo onera a todos: “O condominio s6 responde por furtos ocorridos nas suas areas comuns
se 1sso estiver expressamente previsto na respectiva Convengao de Condominios”*®. Justifica

Ruggiero®’:

O condominio ndo tem implicita obrigacdo de garantir a guarda dos bens dos
conddminos. Tal prestacdo deriva de natureza contratual quando prevista em
convencdo ou assembleia geral que adote essa prestacdo de servico e reserve
para ela verba propria no orcamento. Se houver manobristas contratados pelo
condominio, se e quando ocorrer furto ou roubo em algum dos carros
estacionados ou de objetos deixados no interior do automdével ou ainda
objetos depositados em suas areas tendo vigilancia e a obrigagdo de cuidado
dos manobristas contratados, nesses casos se lhe for cometida essa tarefa e
ocorrer culpa dos segurangas (culpa caracterizada por imprudéncia,
negligéncia ou impericia), ai sim a comunidade condominial respondera,
todos os condéminos serdo obrigados a indenizar aquele que sofreu o dano
ou perda dos objetos na época do ocorrido. Se o condominio ndo se propds a
prestar supervigilancia, funcionando como auténtico guardido, e, para isso,
ndo recebeu qualquer verba, como pode responder por aquilo a que ndo era
obrigado? Entendimento diverso importa em atribuir ao condominio a
qualidade de depositario de toda sorte de objetos que os moradores

184 R1IZZARDO, Arnaldo. Condominio Edilicio e Incorporagdo Imobiliaria. 5. ed. rev. atual e ampl. Rio de
Janeiro: Forense, 2017. p. 199.

185 \VENOSA, Silvio de Salvo. Direito Civil: direitos reais. v. 5, 9. ed. S&o Paulo: Atlas, 2009. p. 369.

1% DANOSO, Denis. Responsabilidade civil extracontratual do condominio edilicio: A responsabilidade por
furto ou roubo e por danos causados a terceiros. Revista Sintese, [S.l:s.n], 2013. Disponivel em:
<https://pt.slideshare.net/editorasintese/book-rdi-13>. Acesso em: 07 jun.2020.

7 RUGGIERO, Biasi. Questdes Imobiliarias. Sio Paulo: Saraiva, 1997. p. 65.
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conduzem para o interior do prédio. E transformar o pagamento das despesas
condominiais em apdlice de seguro.

Com muita regularidade ocorrem furtos, roubos de bens em condominios, € mesmo
abalroamentos, em particular de veiculos. Normalmente, as convencdes englobam clausulas
de nédo reparar. No caso, mesmo que revelada culpa dos prepostos ou empregados, e inclusive
do sindico por desidia na contratacdo, ndo é possivel a indenizacdo. Acontece que é valida,
afora certas excecBes, a clausula de ndo indenizar em nosso ordenamento juridico'®®. A
clausula de nao indenizar ¢ assim conceituada por Cavaliere Filho: “[...] € o ajuste que visa a
afastar as consequéncias normais da inexecucdao de uma obrigacdo; a estipulacdo através da
qual o devedor se libera da reparacao do dano, ou seja, da indenizacdo™'®.

A clausula de nao reparar estabelece um acordo realizado pelas partes abrangidas em
um vinculo contratual por qual se determina que nédo respondem elas pelo dano ou prejuizo
que possa advir da inexecucdo ou execucdo deficiente de um contrato. Ou, em caso de
prejuizo ocorrido durante uma relagdo contratual, as partes ficam isentas da indenizagdo™*°.

Desta maneira, contendo a mencionada clausula na convencdo do condominio,
compreendem a doutrina e a jurisprudéncia que o condominio ficaria exonerado de qualquer
responsabilidade no que tange furtos e roubos de veiculos, até mesmo de acessorios, exceto
quando for realizado por guarda ou empregado do condominio, visto que desta forma se
caracteriza a culpa in eligente'®* do sindico na contratacio do pessoal'®’.

Pertinente se enunciar que, quando acontecem danos em veiculos, em particular ao
estacionar, e este incidente for originado por manobrista ou outro empregado contratado pelo
condominio, inexordvel é a inculpacdo da responsabilidade ao condominio, que tera que
encarregar-se com todos os danos resultantes da conduta de seu empregado. Desta forma, caso
0 empregado colida em outro veiculo, o condominio tanto indenizara o proprietario do veiculo

que estava sendo manobrado, como também o dono do veiculo que foi abalroado™®*.

188 RI1IZZARDO, Arnaldo. Condominio Edilicio e Incorporacédo Imobiliaria. 5. ed. rev. atual e ampl. Rio de
Janeiro: Forense, 2017. p. 202.

18 CAVALIERI FILHO, Sérgio. Programa de Responsabilidade Civil. 7. ed. rev. e ampl. S&o Paulo: Atlas,
2007. p. 451.

1% CAVALIERI FILHO, Sergio. Programa de Responsabilidade Civil. 8. ed. Sdo Paulo: Atlas, 2008. p. 519.

191 «Culpa in eligendo é aquela proveniente da ma escolha de um representante ou preposto, como, por exemplo,
a pessoa admitir ou manter a seu servico um empregado sem as aptiddes necessarias ao trabalho que lhe é
confiado”. LEVENHAGEM, Antbnio José de Souza. Codigo Civil: comentérios didaticos 3. Direito das
Coisas. S8o Paulo: Atlas, 1987. p. 240.

192 CAVALIERI FILHO, Sergio. Programa de Responsabilidade Civil. 8. ed. Sdo Paulo: Atlas, 2008. p. 519.

198 CAVALIERI FILHO, Sergio. Programa de Responsabilidade Civil. 8. ed. Sdo Paulo: Atlas, 2008. p. 519-
520.
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4 CONCLUSAO

Antes de se analisar a responsabilidade civil perante o ponto de vista do condominio
edilicio, foi fundamental averiguar tais institutos de modo apartado.

Deste modo, consegue-se examinar de modo claro e objetivo de como se da a
responsabilidade civil dos condominios edilicios em caso de furto e roubo em garagem e éarea
de uso comum. Abordou-se sobre a regulamentacdo civil do condominio edilicio, momento
que se trouxe, dentre outros aspectos, o condominio edilicio no Codigo Civil e a
personalidade juridica; bem como a convencdo de condominio, sua natureza juridica, limites e
alcance.

Em seguida, do mesmo modo, analisou-se, efetivamente, o ponto central do problema
de pesquisa: a responsabilidade civil do condominio edilicio por danos causados aos
conddminos e terceiros (nos casos de furto e roubo), a partir de uma analise teorica da lei,
posteriormente, abordou-se acerca da hipdtese de pesquisa consistente na possibilidade, ou
ndo, da convencgdo de condominio limitar eventual dever de reparacdo (ou responsabilidade,
em geral) do condominio edilicio por fatos danosos decorrentes de ilicitos criminais.

O condominio edilicio é constituido por partes de utilizacdo particular e partes de
utilizacdo comum. Para estabelecer as normas de convivio entre os condéminos, que sdo
obrigados a dividir as partes de utilizacdo comum, existem regras legais e a Convencéo de
Condominio. Ambas determinam direitos e deveres aos condéminos; a primeira, em vertentes
gerais e a segunda, de modo especifico, de acordo com as particularidades do condominio em
questéo.

A disciplina legal do condominio edilicio desenvolve-se a partir do Decreto n.
5.481/1928, modificado pelo Decreto-lei n. 5.234/1943, seguindo-se a Lei n. 385/1948, e a
Lei n. 4.591/1964. Com o Caodigo Civil de 2002, a regulamentacéo se da nos artigos 1.331 a
1.358.

O Cddigo Civil Brasileiro de 2002 regulou o procedimento, na constituicdo dos
condominios edilicios, responsabilidade, ja previsto na Lei n. 4.591/1964. Desta lei, ndo foi
revogada pelo Codigo as disposicdes sobre incorporacfes imobiliarias, que permanecem.

Tem-se, portanto, um regime proprietario especial, em que a propriedade ¢ 0
fundamental e a copropriedade sendo meramente instrumental. O fim do condominio edilicio
ndo ¢ criar uma situagdo de comunhdo: € permitir propriedades separadas, embora em prédios
coletivos. Ha nuclearmente uma propriedade, “mas que ¢ especializada pelo facto de recair

sobre parte da coisa e de envolver acessoriamente uma comunhdo sobre outras partes do
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prédio. Estas especialidades levam a que a lei tenha tido a necessidade de recortar um regime
diferenciado. Isto ¢ tipico justamente das propriedades especiais, pelo que a propriedade
horizontal nos oferece o melhor exemplo™.

Existem autores que argumentam ser o condominio edilicio um “direito novo”. Fala-
se, ainda, em universalidade de bens, sendo este Gltimo modo de ver prevalecente nos Estados
Unidos e na Inglaterra, em fungdo de terem o costume juridico de construir edificacdes com
auxilio de empréstimos hipotecérios, cujo gozo ¢ dividido entre os acionistas mediante um
arrendamento com duragao, em geral, de noventa e nove anos, com a participagdo de encargos
de conservagdo e administracao dos prédios.

O condominio edilicio estd inserido no elenco dos entes despersonalizados ou grupos
unitarios, em que se tem uma relacdo comunitaria de interesses. A natureza juridica do
condominio edilicio também é controvérsia na doutrina civil.

Um dos argumentos em favor da personalidade juridica do condominio edilicio é a
possibilidade deste ser representado, em juizo, pelo sindico. Ndo se pode negar, por isso
mesmo, que ele goza de capacidade juridica funcional, que ¢ atribuida a esses entes em fungao
e nos limites de seus fins, que ¢ a razao de ser de sua propria existéncia.

No condominio edilicio convivem a propriedade individual, que é o fundamental, e a
copropriedade, que tem carater meramente instrumental. Esta existe para viabilizar que se
tenha propriedades separadas em prédio coletivo. Essa propriedade especial s6 pode ter tal
natureza juridica se for indivisa (artigo 1.331, paragrafo 2°, do Codigo Civil). E a regra do
artigo 1.339 do Codigo Civil ¢ incisiva quando estatui que os direitos de cada condomino as
partes comuns sdo inseparaveis de sua propriedade exclusiva, e que sdo também inseparaveis
das fracdes ideais correspondentes as unidades imobiliarias, com as suas partes acessorias

O Codigo Civil estabelece de forma clara os efeitos da elaboracdo da Convencdo de
Condominio e do seu registro, bem como com pertinéncia a sua forga obrigatoria. Diz que,
elaborada e aprovada pelo quérum de dois tercos das fragdes ideais, ela ¢ desde logo
obrigatoria para os titulares de direito sobre as unidades, ou para aqueles que exer¢am posse
ou detencdo sobre elas, ou seja, o proprietdrio, o nu-proprietario, o usufrutuario, o titular do
direito de uso ou de habitacdo, o locatéario, o comodatario, em sintese, aquele que ¢ titular de
direito real ou obrigacional que tenha por objeto a unidade autonoma.

Essa forca obrigatdria, que se firma nas relagdes internas, s6 se pode impor aos que a
tenham subscrito, e aos que ndo o tenham feito ou por que ndo compareceram a assembléia
geral, ou, comparecendo, ndo concordaram. Condomino que ndo foi convocado ndo esta

obrigado ao que ficou convencionado, porque ¢ da esséncia do sistema que todos os
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condominos participem da deliberacdo. Assim, ainda que se tenha alcancado o quorum legal,
se 0 conddomino ndo foi convocado a Conven¢do de Condominio ndo lhe pode ser oposta,
sendo o ato nulo pela auséncia de convocac¢dao. Mas convocados todos os condominos,
presentes ou ndo a assembléia, se ¢ alcangado os dois tergos das fragdes ideais, a Convengao €
desde logo obrigatoria para os titulares de direitos sobre as unidades, e para quantos sobre elas
tenham posse ou detengao.

Quanto a sua forca obrigatdria em relacdo a terceiros, s6 com o registro imobilidrio,
como estda na dic¢do do paragrafo tnico do artigo 1.333. Como se fez ver, em outra
oportunidade, sua validade em relagao a terceiros depende do registro no Cartorio de Registro
de Imoveis, quando ela se torna oponivel erga omnes, ganhando publicidade. Até que isso
ocorra ela vale apenas como ajuste ou avenga particular ente os condominos, ndo obrigando a
terceiros ou estranhos. Como ato de regra ela vai alcangar a esfera de terceiros, que nao
participaram do ato de sua elaboragdo, uma vez aprovada pelo quorum legal e levada ao
registro imobiliario. Aquele que adquirir uma unidade autonoma, ou que vier a ocupar um
apartamento a qualquer titulo, todos estao submetidos a sua autoridade.

No que concerne a responsabilidade por furto e roubo em garagens e areas comuns do
condominio, para ser atribuida a indenizacdo desse dano aos conddminos, deve a concencao
de condominio de maneira evidenciada essa responsabilidade ao condominio. Existindo
previsdo na convencdo de condominio, esta problematica facilmente sera resolvida, uma vez
gue que esta nitida a responsabilidade que o condominio assumiu perante os condéminos.

Contudo, em tese a convencdo condominial nada discorre em relagdo a incidente de
furto ou roubo na garagem do condominio. Nessa contingéncia, juricamente, ndo tem como
impor o condominio a indenizar o dano ocasionado, uma vez que o proprietario ndo transmite
a guarda do veiculo ao condominio, como ocorre nos estacionamentos particulares. Cabe cada
dono de veiculo zelar por seu patriménio, devendo identificar o condémino ou terceiro
causador direto do dano, sob pena de ficar sem reparacao.

Outra conjuntura faz-se quando existe na convencdo condominial clausula excludente
de indenizacdo civil em caso de furto e roubo em garagens e areas comuns. Neste caso, 0
condominio fica desobrigado da responsabilidade, com uma exce¢do: quando o dano for
cometido por manobrista ou outro empregado contratado pelo condominio.

N&o obstante, se 0 condominio usa um sistema de vigilancia dia e noite nas garagens,
reputando a responsabilidade pelo zelo, atencéo e protecdo dos veiculos e, se de desta forma,
ficar evidenciado erro neste sistema, comprovando sua culpa na ocorréncia, arcara

explicitamente pelos danos ocasionados. O fundamento é que se 0 conddmino paga por bens e
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servicos tencionando aumentar a seguranca, tera o direito de ser indenizado em caso de furto e
roubo em garagens e areas comuns do condominio.

A doutrina e a jurisprudéncia exteriorizam concepgdes distintas com relacdo a
responsabilidade do condominio edilicio diante a incidente de furto e roubo em garagens e
areas comuns do condominio. Segundo foi abordado no conteldo pertinente a
responsabilidade civil, esta fundamenta-se na obrigacdo do autor de um ato ilicito reparar a
vitima pelos danos causados. A partir dessa definicdo e, levando-se em consideracdo a
posicdo dos autores e julgados, € possivel concluir que ha, basicamente, duas formas de
enfocar a questdo abordada neste trabalho:

1) O condominio edilicio possui responsabilidade civil por furto e roubo em garagens e
areas comuns do condominio, devendo reparar os danos causados pelo furto e roubo,
ainda que a Convengédo de Condominio se omita sobre essa questdo, visto que possui
responsabilidade civil objetiva pela omissdo de seus empregados (sindico, manobrista,
porteiro, e outros). O Unico modo de eximir-se da reparacdo do dano € prever, em

Convencéo de Condominio, a clausula de ndo indenizar;

2) O condominio edilicio ndo é responsabilidade civil por furto e roubo em garagens e
areas comuns do condominio, devendo reparar os danos ocasionados pelo furto e
roubo somentes se haver clausula expressa na Convencdo de Condominio, visto que
tal disposicdo compreende a vontade da maioria em adotar o servico de guarda dos

bens dos condéminos (0 que ndo deixa de ser uma espécie de seguro).



63

REFERENCIAS

ALVES, Jones Figueirédo; DELGADO, Mério Luiz. Codigo Civil Anotado. Séo Paulo:
Método, 2005.

ASCENSAO, José de Oliveira. Direito Civil: Reais. 4% ed. Lisboa: Coimbra Editora
Limitada, 1976.

. Direitos Civil: Reais. 5. ed. (reimpressdo). Lisboa: Coimbra Editora, 2000.

AUTUORI, Luiz; PINTO, Jorge Leite; PINTO, Iracy Lopes. Sutilezas em tema de
condominio. Rio de Janeiro: Forense, 1978.

AVVAD, Pedro Elias. Condominio em Edificagcdes no Novo Codigo Civil Comentado. 2.
ed. Rio de Janeiro: Renovar, 2007.

. Direito Imobiliario. 2. ed. Rio de Janeiro: Renovar, 2009.

AZEVEDO, Alvaro Villaga. Curso de Direito Civil: Teoria Geral das Obrigacdes e
Responsabilidade Civil. 13. ed. Sao Paulo: Saraiva, 2019.

. Teoria Geral das Obrigacdes: Responsabilidade Civil. 10. ed. Sdo Paulo: Atlas,
2004.

BEVILAQUA, Clovis. Cédigo Civil dos Estados Unidos do Brasil Comentado. v. I1l. Rio
de Janeiro: Paulo de Azevedo, 1953.

BITTAR, Carlos Alberto. Curso de Direito Civil. 1. ed. Rio de Janeiro: Forense, 1994.
BONHO, Luciana Tramontin et al. Responsabilidade Civil. Porto Alegre: SAGAH, 2018.

BRASIL. Constituicdo da Republica Federativa do Brasil de 1988. Disponivel em:
<http://lwww.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/constituicaocompilado.htm>. Acesso em:
15 mar.2020.

. Lein. 4591, de 16 de dezembro de 1964. Disp6e sdbre o condominio em
edificacdes e as incorporacdes imobiliarias. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ ccivil_03/leis/I4591.htm>. Acesso em: 15 mar.2020.

. Lein. 8.212, de 24 de julho de 1991. Dispde sobre a organizacdo da Seguridade
Social, institui Plano de Custeio, e da outras providéncias. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I8212cons.htm>. Acesso em: 21 abr.2020.

. Lei n. 10.257, de 10 de julho de 2001. Regulamenta os arts. 182 e 183 da
Constituicdo Federal, estabelece diretrizes gerais da politica urbana e da outras providéncias.
Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/leis_2001/110257.htm>. Acesso
em: 15 mar.2020.


https://legislacao.planalto.gov.br/legisla/legislacao.nsf/viwTodos/509f2321d97cd2d203256b280052245a?OpenDocument&Highlight=1,constitui%C3%A7%C3%A3o&AutoFramed
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/constituicaocompilado.htm
http://legislacao.planalto.gov.br/legisla/legislacao.nsf/Viw_Identificacao/lei%204.591-1964?OpenDocument
http://www.planalto.gov.br/%20ccivil_03/leis/l4591.htm
https://legislacao.planalto.gov.br/LEGISLA/Legislacao.nsf/viwTodos/8cd1ff6a8ff42fba032569fa00679b3b?OpenDocument&Highlight=1,&AutoFramed
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/l8212cons.htm
http://legislacao.planalto.gov.br/legisla/legislacao.nsf/Viw_Identificacao/lei%2010.257-2001?OpenDocument
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/leis_2001/l10257.htm

64

. Lei n.10.406, de 10 de janeiro de 2002. Institui o Codigo Civil. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/110406.htm>. Acesso em: 15 mar.2020.

. Tribunal Superior do Trabalho. Simulas do Tribunal Superior do Trabalho:
Stmula n° 331 do TST. Disponivel em:
<http://wwwa3.tst.jus.br/jurisprudencia/Sumulas_com_ indice/Sumulas_Ind_301 350.html>.
Acesso em: 21 abr.2020.

BUENO, José Roberto Fabbri. O Licenciamento Urbanistico e Ambiental Integrado para
a Regularizacao Fundiaria de Interesse Social. 2010. 178 f. Dissertacdo (Mestrado) —
Faculdade de Direito, Pontifica Universidade Catdlica de S&o Paulo. Sdo Paulo. 2010.
Disponivel em:

<https://tede2.pucsp.br/bitstream/handle/8975/1/Jose%20Roberto%20Fabbri %20Bueno.pdf>.
Acesso em: 16 mar.2020.

CAVALIERI FILHO, Sérgio. Programa de Responsabilidade Civil. 6. ed. S&o Paulo:
Malheiros, 2005.

. Programa de Responsabilidade Civil. 7. ed. rev. e ampl. Sdo Paulo: Atlas, 2007.
. Programa de Responsabilidade Civil. 8. ed. Sdo Paulo: Atlas, 2008.
. Programa de Responsabilidade Civil. 9. ed. Sdo Paulo: Atlas, 2010.

. Programa de Responsabilidade Civil. 10 ed. Séo Paulo : Atlas, 2012.

COURA, Bernardo César. Instituicdo de Condominios. Revista Jusbrasil. Belo Horizonte.
ano 5. [20157]. Disponivel em:
<https://bernardocesarcoura.jusbrasil.com.br/noticias/236728633/instituicao-de-condominio>.
Acesso em: 02 mai.2020.

DINIZ, Maria Helena. Curso de Direito Civil Brasileiro. 19. ed. v. 7. Sdo Paulo: Saraiva,
2005.

. Curso de Direito Civil Brasileiro. 26. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2012.

. Curso de Direito Civil Brasileiro: responsabilidade civil. 21. ed. v. 7. Sdo Paulo:
Saraiva, 2007.

. Curso de Direito Civil Brasileiro. v. 7. Sdo Paulo: Saraiva, 2002.
. Curso de Direito Civil vol. 4: Direito das Coisas. 322 ed. Sao Paulo: Saraiva, 2018.

ELIAS FILHO, Rubens Carmo. A Convencéo de Condominio e as Restri¢es aos Direitos
dos Conddéminos dela Decorrentes. 2012. 261 f. Dissertacdo ( Tese Doutorado) — Faculdade
de Direito, Pontificia Universidade Catdlica de Séo Paulo. Sdo Paulo. 2012. Disponivel em:
<https://tede2.pucsp.br/bitstream/handle/6003/1/Rubens%20Carmo%20Elias%20Filho.pdf>.
Acesso em: 17 mar.2020.


http://legislacao.planalto.gov.br/legisla/legislacao.nsf/Viw_Identificacao/lei%2010.406-2002?OpenDocument
http://www3.tst.jus.br/jurisprudencia/Sumulas_com_%20indice/Sumulas_Ind_301_350.html
https://tede2.pucsp.br/bitstream/handle/8975/1/Jose%20Roberto%20Fabbri%20%20Bueno.pdf
https://bernardocesarcoura.jusbrasil.com.br/noticias/236728633/instituicao-de-condominio
https://tede2.pucsp.br/bitstream/handle/6003/1/%20Rubens%20Carmo%20Elias%20Filho.pdf

65

FRANCO, Jodo Nascimento; GONDO, Nisske. Condominio em edificios. [s.l.]: Revista dos
Tribunais, 1978.

FUSTEL DE COULANGES, Numa Denis. A Cidade Antiga: estudo sobre o culto, o direito
e as instituigdes da Grécia e de Roma. 2. ed. revista da tradugdo de J. Cretella Junior e Agnes

Cretella. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2011.

GAGLIANO, Pablo Stolze; PAMPLONA FILHO, Rodolfo. Novo Curso de Direito Civil. v.
I1. Sdo Paulo: Saraiva, 2003.

GATTI, Edmundo. Teoria General de los Derechos Reales. Buenos Aires: Abeledo-Perrot,
1993.

GERAIGE NETO, Zaiden; LOPES, Joao Batista; OLIVEIRA, Gleydson Kleber Lopes de;
TEIXEIRA, José Guilherme Braga. Comentarios ao Codigo Civil Brasileiro. v. XII. Rio de
Janeiro: Forense, 2004.

GOMES, Orlando. Introducéo ao Direito Civil. 9. ed. Rio de Janeiro: Forense, 1987.

GONGCALVES, Carlos Roberto. Direito Civil Brasileiro: Responsabilidade Civil. v. 4. 12.
ed. S&o Paulo: Saraiva, 2017.

. Responsabilidade Civil. 9. ed. S&o Paulo: Saraiva, 2005.
KOLLET, Ricardo Guimaraes. Propriedade horizontal e condominio edilicio — em busca de
uma identidade juridica. Revista de Direito Imobiliario. 60. ano 29. ja-ju 2006. S&o Paulo:

RT. 2006.

LEVENHAGEM, Antdnio José de Souza. Codigo Civil: comentarios didaticos 3. Direito das
Coisas. Séo Paulo: Atlas, 1987.

LINK Concursos. Significado de Affectio Societatis. Disponivel em:
<https://linkconcursos.com.br/significado-de-affectio-societatis/>. Acesso em: 07 jun.2020.

LOPES, Joao Batista. Condominio. 10. ed. rev., atual. e ampl. Sdo Paulo: Revista dos
Tribunais, 2008.

LOUREIRO, Francisco Eduardo; PELUZO, Cezar (Coord.). Cédigo Civil Comentado.
Barueri: Manole, 2007,

MAXIMILIANO, Carlos. Condominio. 4. ed. Rio de Janeiro: Freitas Bastos, 1956.

. Condominio (terras, apartamentos e andares perante o direito). Rio de Janeiro:
Freitas Bastos, 1944.

MEIRELLES, Hely Lopes. Direito de construir. Sdo Paulo: Malheiros, 2013.

MONTEIRO, Washington de Barros; DABUS MALUF, Carlos Alberto. Curso de Direito
Civil. v. 3. 39. ed. Atualizada. Sao Paulo: Saraiva, 2009.


https://linkconcursos.com.br/significado-de-affectio-societatis/

66

MOREIRA, Raquel Fagundes. InovacGes da lei 10.931/04 a luz da Constituicdo Federal de
1988. 2006. 123 f. Dissertacdo (Mestrado) — Faculdade de Direito, Universidade Estéacio de Sa
do Rio de Janeiro. Rio de Janeiro, 2006. Disponivel em:
<http://estacio.br/mestrado/direito/dissertacao/Raquel_Moreira.pdf>. Acesso em: 20
mar.2020.

NADER, Paulo. Curso de Direito Civil, volume 4: direito das coisas. 72 ed. rev. atual. e
ampl. Rio de Janeiro: Forense, 2016. ISBN 978-85-309-6869-4. E-book. Disponivel em:
<https://www.academia.edu/ 31554037/Curso_de_Direito_Civil_Vol._4 Paulo_Nader>.
Acesso em: 16 mar.2020.

NALINI, José Renato. Comentarios ao Novo Cédigo Civil. v. XXII. 22 ed. S&o Paulo:
Forense, 2013.

NERY JUNIOR, Nelson; NERY, Rosa Maria de Andrade. Codigo Civil Comentado. 8. ed.
rev. atual. e ampl. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2011.

NORMAS LEGAIS. Legislagdo. Ato Declaratdrio Interpretativo Secretario Da Receita
Federal - SRF N° 2 DE 27.03.2007. Dispde sobre o tratamento tributario dos rendimentos
decorrentes de locacdo de partes comuns de condominio edilicio. Disponivel em:

<http://www.normaslegais.com.br/legislacao/adesrf2_2007.htm>. Acesso em: 21 abr.2020.

OLIVA, Luiza. CNPJ: essencial para os condominios. 2009. Disponivel em:
<https://www.direcionalcondominios.com.br/sindicos/materias/item/1463-cnpj-essencial-
para-0s-condominios.html>. Acesso em: 21 abr.2020.

PACHECO, José da Silva. Questdes de Direito Imobiliario. Rio de Janeiro: Renovar, 1998.
PINTO, Mota. Direitos Reais. Coimbra: Almedina, 1975.

PONTES DE MRIANDA, Francisco Cavalcanti. Tratado de Direito Predial. v. 2. Rio de
Janeiro: Konfino, 1952.

RIO DE JANEIRO. Superior Tribunal de Justica do Estado. Agravo Instrumental no
Agravo de Instrumento: AgRg no Ag 1102361. Desembargador Relator Ministro Raul
Araujo Filho, Rio de Janeiro, 26 jun.2010. Disponivel em:
<https://stj.jusbrasil.com.br/jurisprudencia/14631718/agravo-regimental-no-agravo-de-
instrumento-agrg-no-ag-1102361-rj-2008-0215398-2/inteiro-teor-14631719>. Acesso em: 04
jun.2020.

RIO GRANDE DO SUL. Tribunal de Justica do Estado. Apelacdo Civil n. 70013925722,
Desembargadora Relatora Iris Helena Medeiros Nogueira, Porto Alegre, 10 mai.2006.
Disponivel em: <https://www.tjrs.jus.br/site/busca-solr/index.html?aba=jurisprudencia>.
Acesso em: 04 jun.2020.

RIZZARDO, Arnaldo. Condominio Edilicio e Incorporacdo Imobiliaria. 5. ed. rev. atual e
ampl. Rio de Janeiro: Forense, 2017.

. Condominio Edilicio e Incorporagdo Imobiliaria. 7. ed. Rio de Janeiro: Forense,
2019.


http://estacio.br/mestrado/direito/dissertacao/Raquel_Moreira.pdf
https://www.academia.edu/%2031554037/Curso_de_Direito_Civil_Vol._4_Paulo_Nader
http://www.normaslegais.com.br/legislacao/adesrf2_2007.htm
https://www.direcionalcondominios.com.br/sindicos/materias/item/1463-cnpj-essencial-para-os-condominios.html
https://www.direcionalcondominios.com.br/sindicos/materias/item/1463-cnpj-essencial-para-os-condominios.html
https://stj.jusbrasil.com.br/jurisprudencia/14631718/agravo-regimental-no-agravo-de-instrumento-agrg-no-ag-1102361-rj-2008-0215398-2/inteiro-teor-14631719
https://stj.jusbrasil.com.br/jurisprudencia/14631718/agravo-regimental-no-agravo-de-instrumento-agrg-no-ag-1102361-rj-2008-0215398-2/inteiro-teor-14631719
https://www.tjrs.jus.br/site/busca-solr/index.html?aba=jurisprudencia

67

. Direito das Coisas. 22 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2006.

SAMPAIO, Rogério Marrone de Castro. Direito Civil: Responsabilidade Civil. 2. ed. Sdo
Paulo: Atlas, 2002.

SCAVONE JUNIOR, Luiz Antonio. O quérum para aprovacao de obras nos condominios
edilicios. Scavone Sociedade de Advogados, S&o Paulo, 2015. Disponivel em:
<http://www.scavone.adv.br/o-quorum-para-aprovacao-de-obras-nos-condominios-
edilicios.htmlI>. Acesso em: 05 mai.2020.

SERPA LOPES, Miguel Maria de. Curso de Direito Civil. v. 6. Rio de Janeiro: Freitas
Barros, 1996.

SILVA PEREIRA, Caio Mario da. Condominio e Incorporacées. Rio de Janeiro: Forense,
1961.

. Direito Civil: alguns aspectos de sua evolucdo. Rio de Janeiro: Editora Forense,
2001.

. Instituicées de Direito Civil. v. IV. 17. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2002.

. Instituicdes de Direito Civil: Direitos Reais. v. 1V. 20 ed. De acordo com o Cédigo
Civil de 2002. rev. atual e ampl. 319. Por Carlos Edison do Régo Monteiro Filho. Rio de
Janeiro: Forense, 20009.

STOCO, Rui. Responsabilidade Civil e sua Interpretacao Jurisprudencial: doutrina e
jurisprudéncia. Sao Paulo: Revista dos Tribunais, 1999.

TARTUCE, Flavio. Direito Civil: Direito das Obrigac6es e Responsabilidade Civil. v. 2. 14.
ed. Rio de Janeiro: Forense, 2019.

. Direito Civil, v. 2: Direito das Obrigacdes e Responsabilidade Civil. 9.ed. Rio de
Janeiro: Forence, 2014.

. Direito Civil, v. 4: Direito das Coisas. 6 ed. rev., atual. e ampl. — Rio de Janeiro:
Forense; Sao Paulo: Método, 2014. E-book. Disponivel em:
<https://www.academia.edu/28684302/Direito_das_Coisas_-_FI%C3%Alvio_Tartuce>.
Acesso em: 15 mar.2020.

. Manual de Direito Civil: volume Unico. 10. ed. Rio de Janeiro: Forense; Sdo Paulo:
METODO, 2020.

TRAMONTE, Vanessa Yolanda Prerez Alves. A Exclusdo do Condominio Antissocial no
Condominio Edilicio. 2015. 79 f. Dissertacdo (P6s-Graduacao Lato Sensu) — Faculdade de
Direito, Pontificia Universidade Catélica de Sdo Paulo. Séo Paulo. 2015. Disponivel em:
<https://www.academia.edu/31945263/Monografia_PUC_VP>. Acesso em: 15 mar.2020.

VENOSA, Silvio de Salvo. Cdodigo Civil Interpretado. Sdo Paulo: Saraiva, 2010.


http://www.scavone.adv.br/o-quorum-para-aprovacao-de-obras-nos-condominios-edilicios.html
http://www.scavone.adv.br/o-quorum-para-aprovacao-de-obras-nos-condominios-edilicios.html
https://www.academia.edu/28684302/Direito_das_Coisas_-_Fl%C3%A1vio_Tartuce
https://www.academia.edu/31945263/Monografia%20_PUC_VP

68

. Direito Civil: direitos reais. 11. ed. Sdo Paulo: Atlas, 2011.

VIANA, Marco Aurelio da Silva. Cadigo Civil Comentado — Parte Geral. 12 ed. Rio de
Janeiro: Forense, 20009.

. Comentarios ao Novo Cédigo Civil. v. XV. 3% ed. Rio de Janeiro: Forense, 2007.
. Curso de Direito Civil (Direito das Coisas). Rio de Janeiro: Forense, 2006.

. FIGUEIREDO, Sélvio de. (Coord). Comentarios ao Novo Codigo Civil. 3% ed. Rio
de Janeiro: Forense, 2007, v. XVI.

. Manual do Condominio e das Incorporag¢ées Imobiliarias. 2* ed. Sdo Paulo:
Saraiva, 1982.

. Propriedade Horizontal. Belo Horizonte: Del Rey, 1990.
VIEIRA, José Alberto Coelho. Direitos Reais. Coimbra: Coimbra Editora, 2008.
WALD, Arnoldo. Direito das Coisas. 11. ed. rev. aum. e atual. Sdo Paulo: Saraiva, 2002.
ZAIM, Miguel. Quais os efeitos do registro ou ndo da convencao condominial?. Revista Jus
Navigandi, Teresina, 23 jul. 2019, ano 24, 5865. Disponivel em:
<https://jus.com.br/ artigos/73127>. Acesso em: 05 mai.2020.

ZANNONI, Eduardo Antonio. EI Dafio en la Responsabilidad Civil. Buenos Aires: Astrea,
1982.


https://jus.com.br/artigos/73127/quais-os-efeitos-do-registro-ou-nao-da-convencao-condominial
https://jus.com.br/revista/edicoes/2019/7/23
https://jus.com.br/revista/edicoes/2019/7
https://jus.com.br/revista/edicoes/2019
https://jus.com.br/revista/edicoes/2019
https://jus.com.br/revista/edicoes/2019/7/23

69



FACTULDADE DOM BOSCO DE PORTO ALEGRE
CURSO DE DIREITO

MIRTHA ROSA DE ATMEIDA

RESPONSARILIDADE CIVIL DOS CONDOMINIOS EDILICIOS EM CASO DE
FURTO E ROUBO EM GARAGEM E AREA DE USO COMUM

Porto Alegre
2020

70



FACTULDADE DOM BOSCO DE PORTO ALEGRE
CURSO DE DIREITO

MIRTHA ROSA DE ATMEIDA

RESPONSARILIDADE CIVIL DOS CONDOMINIOS EDILICIOS EM CASO DE
FURTO E ROUBO EM GARAGEM E AREA DE USO COMUM

Porto Alegre
2020

71



MIRTHA ROSA DE ALMEIDA

72



73

RESPONSABILIDADE CIVIL DOS CONDOMINIOS EDILICIOS
NOS CASOS DE FURTO E ROUBO EM GARAGEM E
AREAS DE USO COMUM

Projeto parcial de pesquisa apresentado como
requisito para aprovacao na disciplina de Trabalho
de Concluséo | no Curso de Direito da Faculdade
Dom Bosco de Porto Alegre.

Orientador: Prof. Me. Guilherme Augusto Pinto da Silva

PORTO ALEGRE
2018



SUMARIO

1 DADOS DE IDENTIFICACAO DO PROJETO ..o 4
2 T A e e e e ees 4
3 DELIMITAGCAO DO TEMA ..ottt 4
4 PROBLEMA DE PESQUISA ...ttt 4
BHIPOTESES ...ttt ettt ettt ettt sttt ettt sttt aesr e 5
6 OBJIETIVOS ...ttt et e e s 5
6.1 OBIETIVO GERAL ... 5
6.1 OBJETIVO ESPECIFICO ....ooviiiieeieteceeeeeeee e et 6
TIJUSTIFICATIVAS oot et eneenns 6
8 EMBASAMENTO TEORICO ....coooviiiiieiiciecee ettt e, 7
8.1 AREA DE USO COMUM .....ooiiiiiiiiieete ettt ettt 7
8.2 GARAGEM ..ot 8
8.3 FURTO E ROUBO .......ooiiiiiiiiiiiini e 9
8.4 HIPOTESES DE RESPONSABILIDADE CIVIL ...cocviviviiiiiee e 14
9 METODOLOGIA ... 17
9.1 METODOLOGIA DE ABORDAGEM ......cooiiiiiiiiiiiiiiii i 17
9.2 METODOLOGIA DE PESQUISA ...t 17
10 CRONOGRAMA ..o e 17
11 PROPOSTA DE SUMARIO PARA TCC Il ..veuiviiieiieieicieeieeie e 18

12 REFERENCIAS BIBLIOGRAFICAS ......coiiiiiiiiiiieiei et e 19



1 DADOS DE IDENTIFICACAO DO PROJETO

Académica: Mirtha Rosa de Almeida

Orientador: Prof. Guilherme Augusto Pinto da Silva

Area do Direito: Direito Civil

Previséo de Duracédo: A producéo académica do projeto de pesquisa e da monografia
ocorrera entre agosto de 2018 e Julho de 2019.

2 TEMA
Responsabilidade Civil dos condominios edilicios nos casos de furto e Roubo em

garagem e areas de uso comum.

3 DELIMITACAO DO TEMA
Tendo em vista este contexto e finalidade, a presente pesquisa buscaré analisar a
Responsabilidade Civil dos condominios no que diz respeito a ocorréncia de roubos e

furtos em garagem e areas comuns .

4 PROBLEMA DE PESQUISA

a) Existe responsabilidade civil do condominio edilicio em caso de furto ou
roubo nas garagem e areas de uso comum?

b) Qual a natureza juridica da convencao de condominio que prevé

75

responsabilidade civil do condominio por furto ou roubo nas garagem e areas de uso

comum?

c) E possivel fixar responsabilidade civil do condominio por furto e roubo

nas areas de uso comum mediante deliberacdo dos condéminos em assembleia

convocada para este fim ?
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5 HIPOTESES DE PESQUISA

a) O exame de cada caso concreto, produzird a relagéo juridica consequente de
cada caso e quando possibilitara a aplicacdo da teoria da responsabilidade civil
subjetiva ou objetiva, além de possibilitar a validade de clausulas de ndo indenizar. A
responsabilidade civil objetiva somente néo existira quando houver clausula
expressa na convencao ou em assembleia geral retirando a responsabilidade do
condominio. Também havera responsabilidade objetiva quando houver omisséo ou

negligéncia por parte do sindico, seguranc¢a ou porteiro.

b) No Condominio é onde o direito é exercido através da convencao ou das
assembleias por pessoas (condéminos) sobre suas unidades privativas e sobre as
dependéncias de uso comum de edificacio e garagem.

A Lei do Condominio Edilicio 4591/64 regula se o roubo ou furto ocorrido na
garagem ou em areas de uso comum do condominio sera indenizado, ou quando
houver sido convencionado e aprovado por ampla maioria de seus moradores com
clausula expressa na convencdo do condominio ou em assembleia geral, pois ira

representar o desejo da maioria no sentido de proteger os bens dos condéminos.

c) A responsabilidade objetiva é onde esta concretizada a relacdo de guarda e
cuidado com os bens deixados em garagem e areas comuns do condominio,
devendo o condominio ressarcir todo o dano, furto ou roubo ocorrido em suas
dependéncias, constando em clausula expressa na convencao ou assembleia geral
com aprovacao de ampla maioria informando o direito de indenizar e ressarcindo o

conddmino que sofreu o prejuizo.
6 OBJETIVOS
6.1 OBJETIVO GERAL
Examinar a possibilidade do reconhecimento da responsabilidade civil dos
condominios, no caso de furto ou roubo em areas de garagem e de uso comum, quando

e se é uma responsabilidade do condominio edilicio este encargo dos prejuizos sofrido

pelos moradores dos apartamentos residenciais.
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6.2 OBJETIVOS ESPECIFICOS

a) Analisar como a jurisprudéncia do Tribunal de Justica do Estado do Rio
Grande do Sul na Quarta Camara Civel vem interpretando a matéria;

b) Analisar como a jurisprudéncia do Tribunal de Justica Rio de Janeiro
Quinta Camara Civel e Sdo Paulo na Vigésima Sexta Camara de Direito Privado

vém interpretando a matéria,;

7 JUSTIFICATIVA DA PESQUISA

A questao da responsabilidade dos condominios pelos furtos de veiculos em
garagem ou areas comuns do edificio mostra-se polémica e controvertidal. Quando
da contratacdo de manobristas ou outro tipo de seguranca disponibilizada pelo
condominio ndo ha que se falar que ocorreu concordancia do condominio em
assumir a responsabilidade de arcar com todos os custos em caso de furto ou roubo
em areas comuns ou garagens, a concordancia ndo sera presumida, pois faz-se
necessario que esteja em clausula expressa na convencao ou assembleia e sera
sempre com ampla maioria de votos2. A questdo estd centralizada entre a
responsabilidade e a obrigacdo em que recai o direito e o dever de indenizar o
conddmino que sofreu o furto ou roubo.

De um lado encontra-se o condémino que sem ter total conhecimento do
teor da convencao julga ter seus direitos assegurados, por ter no condominio servico
de seguranca privada, cameras e vigilancia vinte quatro horas.

De outro estd o condominio que em sua convencdo declara em clausula
expressa estar isento de roubos ou furtos em sua garagem e areas comuns.

Podemos ainda incluir o dispositivo que descreve o art. 3° do CDC3, ja o condominio

1GONGCALVES, Carlos Roberto. Responsabilidade Civil. 13. ed. S&o Paulo: Saraiva, 2011, p.256.

2https://www.jusbrasil.com.br/legislacao/91577/cc-lei-n-10-406-de-10-de-janeiro-de-2002#art-13 33A
convengdo que constitui o condominio edilicio deve ser subscrita pelos titulares de, no minimo, dois tercos das fracfes ideais
e torna-se, desde logo, obrigatdria para os titulares de direito sobre as unidades, ou para quantos sobre elas tenham posse ou
detengdo. Acesso em 14-09-2018 3Art. 3° Fornecedor é toda pessoa fisica ou juridica, publica ou privada, nacional ou
estrangeira, bem como os entes despersonalizados, que desenvolvem atividade de produgdo, montagem, criagdo, construgao,
transformacéo, importacéo, exportacdo, distribui¢do ou comercializagdo de produtos ou prestacéo de servi¢os § 1° Produto é
qualquer bem, mdvel ou imével, material ou imaterial § 2° Servigo é qualquer atividade fornecida no mercado de consumo,

mediante remuneracéo, inclusive.
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responde por pagamento das despesas que o condominio venha a ter, ndo ocorrendo
fato de consumidor como descreve o art. 2° do CDCa4ficando claro que entre condominio
e conddéminos a relacéo juridica ndo é protegida pelo CDC.

O direito de indenizar € regido pelo art. 186 Codigo Civils e a controvérsia se da
justamente nestes 3 (trés) elementos deste artigo: dano; conduta culposa do agente e
nexo de causalidade, pois fica caracterizado a responsabilidade do condominio. O
condominio diante deste dispositivo se protege incluindo em convengéo, ou assembleia
geral ou regulamento interno uma clausula de ndo responsabilizacédo por qualquer dano

ou furto que venha ocorrer na garagem ou em suas areas de uso comum.

8 EMBASAMENTO TEORICO

8.1 AREA DE USO COMUM

Quando falamos sobre a responsabilidade civil dos condominios edilicios
principalmente sobre as areas de garagens e areas de uso comum nos
estacionamentos, procuramos visualizar a &rea propriamente dita.

As vagas nos condominios edilicios podem ja ser determinadas para cada
condbémino, cabendo uma fracdo ideal para cada um no momento da compra do imovel,
especificando sua localizacdo e delimitacdo, a matricula do apartamento serd a mesma
da vaga do estacionamento e pode também ter matricula prépria, ser separada do
imovel. Atualmente ha prédios onde ndo h& vagas com proprietarios, sendo utilizado
sistema de rodizio ou a vaga vai sendo ocupada por chegada de morador, seu uso
depende de normas internas do edificio, da convencdo ou ainda da assembleia geral
onde sera deliberado como sera definido este uso. Estas vagas de estacionamento nao

podem ser vendidas, pois, é parte integrante da propriedade

as de natureza bancaria, financeira, de crédito e securitaria, salvo as decorrentes das rela¢des de carater
trabalhista. CDC - Lei n°® 8.078 de 11 de Setembro de 1990.

4Art. 2° Consumidor é toda pessoa fisica ou juridica que adquire ou utiliza produto ou servigo como destinatario
final. CDC-Lei n° 8.078 de 11 setembro de 1990.

5Art. 186. Aquele que, por acao ou omissao voluntéria, negligéncia ou imprudéncia, violar direito e causar dano

a outrem, ainda que exclusivamente moral, comete ato ilicito CC - Lei n° 10.406 de 10 de Janeiro de 2002.
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comum do condominio, tendo os moradores apenas o direito de uso e ndo o de
propriedade onde todas as vagas sao areas de uso exclusivo do condominio.

O artigo 1.331 do Cddigo Civil — Capitulo sobre condominios. Pode haver,
em edificacOes, partes que sao propriedade exclusiva, e partes que sao propriedade
comum dos conddminos6.

Nesta modalidade quando ndo houver vaga de estacionamento determinada
estas areas serdo de uso comum a todos os moradores, ficando disponivel a medida
gue forem sendo desocupadas e deixando livre ao préximo morador que chegar, o
conddmino estaciona no espaco que estiver vago no momento.

Pode ser que o numero de vagas seja inferior ao nimero de condéminos e
guando for este o caso, os condéminos podem adotar a forma de sorteio para
determinar qual vaga sera utilizada, utilizando-se de um sistema de rodizio, onde
sera determinado como cada morador vai usufruir da area de estacionamento do
prédio. Na convencédo ou assembleia geral, e com ampla maioria de votos dos
condbminos, sera determinado como o sistema de rodizio sera utilizado e também
definido como serdo suas regras como o tempo de utilizacdo e quem sera
contemplado e em que espaco podera estacionar, assim evitando que um mesmo
morador utilize por mais tempo uma vaga que outro morador e este venha a sentir-
se prejudicado em relacéo ao tempo de uso da vaga do estacionamento.

No caso de ndo haver vaga especifica e nem vagas suficientes para todos
moradores, nas areas de uso comum as divisdes das despesas correm por conta de
todos os condéminos, tanto no método de utilizar conforme quem chegar primeiro,

como no sistema de rodizio.

8.2 GARAGENS

Quanto a garagem, local em que o condémino pode vir a ter a sensacéo de
seguranca e de certa forma trazer comodidade para os condéminos, nos deparamos
com muitas situacfes que podem gerar muitos conflitos, como vagas
compartilhadas, furtos, danos e batidas causadas por manobras de outros
moradores, moradores ndo respeitando seus locais ou ainda ocupando mais de uma

vaga disponivel, guarda de bicicletas, de motos e carros juntos e mais uma

6 Disponivel em: http://www.normaslegais.com.br/guia/condominio-edilicio.htm - Acesso em 14-11-2018 .
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infinidade de pequenos transtornos do cotidiano de quem se utiliza destas vagas,
ainda, temos as despesas, pois quando as vagas possuirem fracdo ideal o custo
com as despesas com manutencdo e conservacdo sera distribuido entre os
proprietarios desta fracdo ideal. No caso de ndo haver fracdo ideal para cada
condémino e nem a convencdo do condominio dispuser a respeito de quem deve
ser este custo, sera distribuido entre todos os condéminos incluindo até aquele
condbmino que ndo possui ou ndo se utiliza das garagens, como dito anteriormente
no caso de areas de uso comum 0 mesmo critério se aplica & garagem. Na tentativa
de resolver o problema da falta de vagas, em algumas convencdes ou assembleias
os conddéminos decidem que elas sé podem ser utilizadas por moradores, sendo
vedado o uso aos ndo moradores, como familiares dos moradores7. O que ocasiona
em proibi¢éo, pois fere o direito de propriedade e & proibido em assembleias este
tipo de decisdo. A Lei Federal n° 12.607 alterando a redagéo do artigo 1.331 do
Cddigo Civil8 onde antes era permitida a venda das vagas quando a convencgao
vedasse este tipo de venda. O Cédigo Civil em seu artigo 1.339 diz: “Os direitos de
cada condbmino as partes comuns e exclusivas; sdo também inseparaveis das
fracOes ideais correspondentes as unidades imobiliarias, com as suas partes
acessorias”.9

Como a convencado ou a deliberacdo por assembleia geral deve ser sempre
seguida como um “cédigo interno” por todos os condéminos evita-se assim pessoas
estranhas ao condominio que ndo seja morador e que tenha acesso ao prédio.
Ainda podemos nos guiar pelo Codigo Civil em seu artigo 1.332, IV10 e ndo as
utilizar de maneira prejudicial ao sossego, salubridade e seguranca dos
possuidores, ou aos bons costumes. As regras devem ser respeitadas por todos

com bom senso e respeito para evitar que ocorram acgdes judiciais.

8.3 FURTO E ROUBO

Na hipétese de dano, furto ou roubo nas dependéncias das garagens e areas

7 LAURO. Daphnis Citti de Problemas em Condominios- 3° edi¢cdo/Leme/SP: Editora e Distribuidora de Livros
Mundo Juridico, 2018 p. 226 .

8 Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/110406.htm acesso 27-09-2018.

9 Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/L10406.htm, Acesso em 27-09-2018.

10 Disponivel em: https://www.jusbrasil.com.br/legislacao/91577/cc-lei-n-10-406-de-10-de-janeiro-de-2002 #art-

1336 acesso em 11-11-2018.
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de uso comum de estacionamento a responsabilidade do condominio, vem
produzindo muitos debates. Em regra, os tribunais, estdo tentando unificar suas
decisbes quando constatada clausula expressa de isencdo de responsabilidade,
ficando o condominio isento de prestar qualquer indenizagdo ao condémino afetado,
nas suas areas de garagem e de uso comum. N&o tendo o condémino o dever de
indenizar o condémino que venha a sofrer furto ou roubo, pois em conven¢ao ou em
assembleia geral votou com ampla maioria de seus moradores pelo ndo pagamento
destas ocorréncias em suas dependéncias, ndo tendo o conddémino
responsabilidade pelo cuidado e conservacdo do automével ou responder por furto
ou roubo por objetos deixado em suas vagas de garagem ou de uso comum ou por
objetos deixados dentro do carro, o cuidado deve ser do proprietario do automovel.
Sabe-se que os casos de furtos ou roubos nas unidades de garagem e areas
de estacionamento comum dos prédios ndo € novidade na jurisprudéncia, a
responsabilidade civil do condominio deve estar prevista em clausula expressa na
convencgao ou no seu regimento interno, os precedentes das cortes vem sendo no
sentido de néao configurar responsabilidades ao condominio.
Diante deste momento de inseguranca pela falta de seguranca geral, cada vez mais
0s condominios estdo adotando maiores providéncias no que diz respeito as
guestdes de seguranca, e fica cada vez mais dificil dizer quando os condominios
poderdo ser responsabilizados ou nédo pelo dever de guarda das areas de uso

comum e garagem. Conforme Gerson Ribeiro:11

Os condominios se isentam da responsabilidade civii em suas
dependéncias de areas de uso comum e garagem, pois ndo possuem este
tipo de responsabilidade ndo sendo seu o dever de guarda e vigilancia dos

veiculos e seus acessorios deixados no interior dos mesmos.

N&o se transfere ao condominio o poder de guarda do automovel quando se
deixa na vaga de garagem existente e nem se estabelece um contrato, pois, ndo se

pode simplesmente achar que a obrigacéo esta implicita pelo fato de deixaram seus

11RIBEIRO, Gerson. Furto na garagem: responsabilidade civil do condominio Disponivel em:
http://www.schneiderassociados.com.br/pdf/gerson002.pdf .— Acesso em 29-09-2-18.
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veiculos estacionados nas vagas do edificio.

Cavalieri Filho12 considera que os proprietérios transferiram o dever de
guarda de seus veiculos, que é a esséncia da obrigacdo, a administracdo do
condominio. Nesse caso, a clausula de ndo indenizar afastaria o proprio dever de
guarda, "mutilando e tornando nula a prépria relacao juridica"

Apelacgédo Civel n°® 0316141-33.2011.8.19.0001Poder Judiciario do Estado do
Rio de Janeiro Quinta Camara Civell3, conforme relator este acorddo deixa muito
claro o posicionamento de muitos juizes para casos de furto e roubo nos
condominios que somente sera reconhecida a responsabilidade civil quando a
convencgao, regimento interno ou assembleia geral com apoio de maioria atraves de
votacao para incluir tal responsabilidade a todos os condéminos, devera entéo esta
clausula ser expressa atribuindo esta responsabilidade ao condominio, ou entéo
guando forem contratados segurancas e porteiros especificamente para seguranca
e protecao contra furtos ou roubos dos carros que ficarem em suas garagem e
areas de uso comum dos prédios, tornando legitima a expectativa dos condéminos
em que seus veiculos estardo protegidos e seguros contra roubo e furto, tornando
legitima a garantia de seguranca. Entende-se que no siléncio da convenc¢ao nao
havera tal responsabilidade. Observe-se que somente sera de responsabilidade do
condominio o dever de indenizar quando contratado um aparato especifico para
furto e roubo em suas dependéncias de garagem e areas de uso comum, e, no

caso, de ocorrer

12CAVALIERI FILHO, Sergio. Programa de responsabilidade civil. 8. ed. Sdo Paul Atlas,2008.p. 208
13APELA(;AO CIVEL. DIREITO CIVIL. FURTO DE AUTOMOVEL NA GARAGEM. RESPONSABILIDADE DO
CONDOMINIO.

1) A responsabilidade civil de condominio para o caso de subtracdo ocorrida em area comum deve estar

expressamente prevista em Convengdo Condominial ou no seu Regimento Interno. 2) Nada obstante, a
jurisprudéncia vem entendendo que, caso ndo haja clausula nesse sentido, a responsabilidade civil somente
pode ser reconhecida quando este dispde de seguranca destinada a vigilancia de veiculos, existindo legitima
expectativa dos conddminos quanto a guarda de seus veiculos. 3) A circunstancia de o prédio contar com
porteiros nas 24 horas do dia, ou mesmo possuir caAmeras de vigilancia, ndo constituem, por si sos, elementos
suficientes para configurar o dever de guarda e vigilancia dos veiculos estacionados nas dependéncias do
condominio, pois, no caso, ndo se traduzem em aparato especial de seguranca. 4) Ndo havendo nos autos
elementos que permitam inferir, de forma inequivoca, que o condominio assumiu, ainda que de forma tacita, a
obrigacdo de garantir a guarda dos bens dos condéminos, ndo ha como se impor a este o dever de indenizar. 5)
Recurso ao qual se nega provimento.(TJ-RJ - APL: 03161413320118190001 Rio De Janeiro Capital 42 Vara
Civel, Relator: Heleno Ribeiro Pereira Nunes, Data De Julgamento: 09/09/2014, Quinta Camara Civel, Data De
Publicacdo: 15/09/2014) Disponivel Em: Https://Tj-Rj.Jusbrasil.Com.Br/Jurisprudencia/375658598/Apelacao-Apl-
3161413320118190001-Rio- De-Capital-42-Vara-Civel/Inteiro-Teor-375658603?Ref=Serp- Acesso 11-11-2018.
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imprudéncia, negligencia ou impericia, do contratado pelo condominio para este fim
especifico o condominio arcara com toda despesa do condémino lesado. Porem, no
caso de somente o condominio instalar cAmeras de seguranca ndo podera o
condémino achar que foi assumido o dever de guarda, pois ndo possuindo clausula
expressa com guardas contratados para protecdo e seguranca dos automoveis ou
ainda um seguro esta responsabilidade perde sua eficacia em ressarcir furtos e
roubos de suas dependéncias.

Quando contratado um seguro pelo condominio prevendo a
responsabilidade pelos eventos excluidos na clausula de isencédo, o seguro devera
ser acionado pelo condominio para ressarcir o conddémino do qual seu veiculo foi
furtado ou roubado dentro dos limites pactuados entre condominio e seguradora. A
seguradora responde solidariamente com o0s condominios-réus pelos danos
causados ao condémino, uma vez que vigente a apdlice de seguro na data do
evento danoso e tendo clausulas cobrindo o evento ocorrido, exercera assim o
condominio, o direito de regresso para com a seguradora.

Infere-se clausula expressa do dever de indenizar furtos de veiculos
ocorridos na garagem coletiva. Ndo sendo o caso de bicicleta que € veiculo de
propulsdo humana, tendo dever de guarda e seguranca do bem o dono e ndo o
condominio. O condominio ndo assumiu em suas clausulas a responsabilidade pela
guarda patrimonial dos bens depositados nas respectivas garagens do condominio
também nado se responsabilizando pelo furto ou roubo de objetos ou acessorios
deixados no interior dos veiculos estacionados na garagem ou nas areas de uso

comum do condominio. Como nos esclarece Biasi Ruggierol4
O condominio ndo tem implicita obrigacdo de garantir a guarda dos bens
dos condbminos. Tal prestacdo deriva de natureza contratual quando
prevista em convencgdo ou assembleia geral que adote essa prestacdo de
servico e reserve para ela verba prépria no orgcamento. Se houver
manobristas contratados pelo condominio, se e quando ocorrer furto ou
roubo em algum dos carros estacionados ou de objetos deixados no interior
do automével ou ainda objetos depositados em suas areas tendo vigilancia
e a obrigacao de cuidado dos manobristas contratados, nesses casos se lhe
for cometida essa tarefa e ocorrer culpa dos segurancas (culpa
caracterizada por imprudéncia, negligencia ou impericia), ai sim a

comunidade

14RUGGIERO, Biasi. Questdes imobiliarias. Sdo Paulo: Saraiva, 1997 p. 65.
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condominial respondera, todos os conddminos serdo obrigados a
indenizar aquele que sofreu o dano ou perda dos objetos na
época do ocorrido”.

Esta responsabilidade serd obrigatria mesmo que a convengdo ou
assembleia declare em clausula expressa que nao indenizar4 em caso de roubo ou
furto em suas &reas de garagens ou de uso comum conforme art. 1315 do cédigo
civil Lei 10.406 de 10 de Janeiro de 200215

Agravo em recurso especial n® 389.074 - SC (2013/0289617-6) Relator:
ministro Sidnei Beneti agravo contra decisdo que, na origem, negou seguimento ao
recurso especial, manifestado contra acorddo do tribunal de justica do estado de
Santa Catarina, rel. Des. Jaime Luiz Vicari, (e-stj fl. 225/236) 26/04/201316.

O referido acordao trata do furto de veiculo ocorrido na area comum do
estacionamento do condominio onde se encontra a divergéncia entre ambos, ou
seja, enquanto o primeiro entende pela impossibilidade de responsabilizacao civil do
condominio em razéo da auséncia de previsdo de dispositivo no regimento interno,
os demais sdo no sentido inverso, ou seja, de que havera responsabilidade com o
condominio sempre que for adotado esquema de vigilancia, e controle da entrada e
saida dos veiculos. Isto porque, ao adotar tais medidas, o condominio cria uma
sensacdo de seguranca, e geram uma legitima expectativa por parte dos
conddminos de que seus bens nao serdo alvo de subtracdo, principalmente por
pessoas estranhas ao condominio, E que em decorréncia da protecdo da legitima
expectativa, corolario do principio da boa-fé objetiva, o condominio assume para si a
responsabilidade de guarda e vigilancia da propriedade de seus condéminos,
tornando irrelevante qualquer previsdo de nao responsabilidade constante em
convencgao condominial.

O acordao recorrido ndo entendeu a responsabilidade do condominio visto
gue ja ha entendimento pelo Superior Tribunal de Justica que, somente havera

indenizacao ao lesado pelo furto de seu veiculo se houver na convencao, ou por

15Art.1.315. O condémino € obrigado, na proporcao de sua parte, a concorrer para as despesas deconservacao
ou divisdo da coisa, e a suportar 0s dnus a que estiver sujeita.

Paragrafo Gnico. Presumem-se iguais as partes ideais dos condéminos. Disponivel em
:https://www.jusbrasil.com.br/legislacao/91577/cc-lei-n-10-406-de-10-de-janeiro-de-2002#art-1315 aceso em 11-
11-2018.

16Disponivel. em:

http://www.stj.jus.br/SCON/decisoes/toc.jsp?livie=RESPONSABILIDADE+CIVIL+DOS+CONDOM
INIOS+POR+FURTO&b=DTXT&thesaurus=JURIDICO&p=true acesso em 23-10-2018.
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deliberacdo da assembleia geral contendo dispositivo expresso autorizando o
pagamento de verba indenizatorial?.

Aqui vale descrever a responsabilidade do porteiro por Pontes de Miranda
(1983)18:” — O porteiro responde pela culpa in faciendo19 e in non faciendo e pela
culpa in vigilando20. Se, por exemplo, o furto ou o assalto (...) ndo se teriam
produzido se ele estivesse, de acordo com o0 seu dever, vigiando, caracterizando-se
a sua culpa”. Deste modo respondera o condominio por culpa objetiva, e o porteiro
por estar caracterizada culpa in vigilando. A culpa neste caso seria objetiva do
condominio, pois o porteiro foi contratado para o fim especifico de cuidar e vigiar a
portaria e ndo cumpriu com esta responsabilidade podendo entdo o condominio
cobrar em acdo de regresso do porteiro, visto que ocorreu imprudéncia ou
negligéncia de sua parte naquilo que era sua obrigacéo de cuidar.

Persiste até hoje uma lacuna na legislacao a respeito da responsabilizacdo do
condominio em caso de furtou roubo em garagem e areas de uso comum, sendo
necessario recorrer ao judiciario toda vez que a situacdo mencionada volta a

acontecer.

8.4 HIPOTESES DE RESPONSABILIDADE CIVIL

O artigo 186 do Codigo Civil21l prevé que a responsabilidade civil € uma
obrigacdo de indenizar quando ocorrer em um mesmo evento conduta culposa de
um agente que cause dano a outrem. Assim quando néo for possivel a identificacao
do

17Eresp 268669/sp, rel. Ministro Ari Pargendler, segunda secéo, dj 26/04/2006. Direi to civil. Condominio. Furto
de bens de condominio. Conveng¢éo condominial. Clausula expressa. Somente clausula expressa na convengao
condominial, tocante a guarda e vigilancia de coisas dos conddminos, em espagos comuns, pode imputar ao
condominio a responsabilidade por furto daqueles bens ou dano. (Resp 32.828/SP, rel. Ministro Claudio Santos,
terceira turma, dj 23/08/1993).

18MIRANDA, Pontes de. Tratado de Direito Privado. 3. ed. S&o Paulo: Revista dos Tribunais, 1983.p.414
19Culpa na forma de prestar a obrigacao. https://www.jusbrasil.com.br/definicoes/100001905/culpa-in-faciendo
acesso 11-11-2018

20A culpa “in vigilando”, culpa em vigiar, refere-se a responsabilidade daquele que detinha o dever de cuidar, de
vigiar determinados procedimentos de responsabilidade direta de outrem. Nesse sentido, a falta dessa
diligéncia, atencgéo, fiscalizacao, constituia elemento principal e caracterizador dessa modalidade de culpa.
https://jus.com.br/artigos/63454/responsabilidade-civil-por-ato-de-terceiro/2 acesso 11-11-2018

21Art. 186. Aquele que, por acdo ou omissao voluntéria, negligéncia ou imprudéncia, violar direito e causar dano

a outrem, ainda que exclusivamente moral, comete ato ilicito, Codigo Civil Lei n°10.406 de janeiro de 2002.
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responsabilidade pelos furtos ocorridos na garagem, visto que a previsdo na
convencao ou decisdo na assembleia deve ser expressa e clara no sentido de
garantir a guarda e seguranca dos veiculos estacionados.

Rui Stocco26 aborda especificamente a questdo da responsabilidade do
condominio quando ocorre furto em garagem ou areas comuns, servindo de base
doutrinaria para recentes decisdes judiciais: “(...) os edificios em condominio n&o
respondem, como regra, pelo furto de veiculos, seus acessorios ou objetos neles
deixados, quando estacionados na garagem do prédio. Ao estacionar seu veiculo na
vaga de garagem existente no prédio o condémino néo transfere a sua guarda a
administracdo do condominio, nem entre eles se estabelece um contrato de
depdsito (...) para que se possa responsabilizar o condominio, seria necessario que,
por deliberagédo dos conddéminos, determinadas medidas de seguranca devessem
ser adotadas e houvessem falhado no caso concreto, por culpa do sindico ou de
algum preposto”.

O Superior Tribunal de Justica em julgamento referente a matéria onde ha
clausula de nado indenizar mas ao mesmo tempo tem segurancas e porteiros
controlando a entrada e saida dos conddéminos e visitantes no condominio. Este
julgado tentou resolver esta controvérsia, o Recurso Especial 139/860 /SP
consagrando o entendimento do falecido ministro Carlos Alberto Direito, que deveria
ser respeitada a clausula impeditiva de indenizacéo, pois ela expressava a vontade
real dos conddbminos, representando, a guarda colocada a disposicdo dos
conddéminos, um mero adicional que ndo implicaria uma assuncao de obrigacdo de
indenizar27.

Este trabalho pretende analisar quando o condominio sera responsabilizado
civilmente, quando o dever de indenizar sera uma obrigacdo objetiva ou subjetiva
decorrentes de furtos e roubos ocorridos nas areas de garagem e de uso comum

dos condominios.

26STOCO, Rui. Tratado de Responsabilidade Civil. 6. ed. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2004 p. 661-662.
27Disponivel em: https://jus.com.br/artigos/69849/a-responsabilidade-do-condominio-pelos-furtos-havidos-em-

suas-dependencias. Acesso em 11-11-2018.



9 METODOLOGIA
9.1 METODOLOGIA DE ABORDAGEM

A forma de abordagem da pesquisa sera a metodologia dedutiva com dados
jurisprudenciais que serao utilizados para fins de embasamento do tema.

9.2 METODOLOGIA DE PESQUISA

Revisao bibliografica e analise de jurisprudéncia, doutrinas e artigos publicados em
relagédo ao tema proposto
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