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RESUMO

O presente estudo tem por escopo analisar os conflitos decorrentes da coabitacdo entre
diferentes proprietarios nos condominios edilicios, no que se refere, especificamente, ao
embate entre a plenitude do exercicio do direito de propriedade sobre a unidade
autdbnoma e o respeito e alcance dos interesses sociais, tdo fortemente buscados pelo
direito moderno, reconhecendo a mitigacdo acentuada do direito de propriedade no
interior dos condominios edilicios e oferecendo mecanismos legais, jurisprudenciais e
doutrinarios para melhor resolucédo dos casos concretos.

PALAVRAS-CHAVE: Limitacdo da propriedade — Condominio edilicio — Funcéo
social da propriedade.
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ABSTRACT

The study aims to analyze the conflicts resulting from the cohabitation of different
owners in edifications condominiums, as it relates specifically to the clash between the
full exercise of ownership rights over the autonomous unit and the respect and power of
corporate interests, so strongly sought by the modern law, recognizing the strong
mitigation of property within the edification condominiums offeringand legal
mechanisms, jurisprudence and doctrine for better resolution of individual cases.

KEY WORDS: Restrictions on ownership - Edifications condominiums - Social
function of property.
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INTRODUCAO

Como reflexo do boom populacional e do encarecimento do solo, surgiu no
mundo juridico, durante o seculo XX, a figura do condominio edilicio, como proposta
para proporcionar melhor aproveitamento dos espacos, maior seguranga e mais

confortavel divisdo dos encargos econémicos.

Os condominios edilicios tém como caracteristica principal a coexisténcia
de partes exclusivas e partes e coisas comuns. Essa instituicdo do mundo moderno
reclamou do direito a criacdo de regulamentagdo para uma melhor convivéncia entre 0s

diferentes proprietarios.

O condominio geral ndo € novidade. Sua origem remonta ao periodo
romano e se desenvolveu durante o século XIX, durante 0 movimento codificador. No
Brasil, o instituto passou a ser tratado com maior importancia somente a partir do
Cddigo Civil de 1916. No entanto, este diploma ndo contemplou o condominio edilicio,
uma vez que na época predominava a propriedade autdbnoma, privativa de cada

proprietario.

Em 1964, foi editada a Lei n° 5.491, de suma importancia para a
regulamentacdo dos condominios em edificacdo, tendo sido o principal diploma até o
advento da Lei n° 10.406 em 2002, novo Cddigo Civil brasileiro, o qual cuida da
materia nos arts. 1.331 a 1.358.

Contudo, a dinamicidade das interacdes sociais existentes no dia-a-dia dos
condominios cria situagdes das mais variadas, frente as quais o operador do Direito,
muitas vezes, ndo consegue encontrar solucdo, diante da caréncia de legislacdo e
doutrina sobre o assunto, exigindo-se deste que atue como legislador no caso concreto,

preenchendo as lacunas, razao pela qual a jurisprudéncia sobre a matéria é bastante rica.

Noutro quadrante do Direito, analisando-se a propriedade, percebe-se que a
mesma esté inserida num contexto social, perdendo a conotagdo ortodoxa de ser um
direito absoluto e sofrendo inimeras restricdes legais em beneficio do interesse geral.

Assim, embora se preserve a esséncia do direito de propriedade constitucionalmente
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previsto e necessario para uma sociedade capitalista, impde-se a ele observacdo a sua
funcéo social e & contemplagdo do bem comum. Assim assevera o ilustre jurista Caio

Mario da Silva Pereira:

Sem deixar de ser um direito, com as caracteristicas de facultas, a
propriedade deve ser exercida em sentido social. E o exercicio
daquele direito que se subordina ao interesse publico, e a funcdo social
é integrante menos da definicdo do direito do que ligada ao seu
exercicio. Toda vez que se eshoca um conflito entre o individual e o
social, entre o direito de um dono e a conveniéncia da coletividade, o
legislador terd forcosamente de resolvé-lo neste Gltimo sentido, ainda
gue com o sacrificio do direito subjetivo. A utilizacdo dos bens
apropriaveis estara, na linha de equilibrio entre a faculdade
reconhecida e a conveniéncia de todos. (PEREIRA,1998)

No ambito dos condominios edilicios, o direito de propriedade apresenta-se
como um instituto delicado, exigindo-se maior cuidado em sua andlise. 1sso porque essa
pequena comunidade é regulada pelas leis e por normas internas, as quais, muitas vezes,

importam em severas limitacdes ao exercicio do dominus sobre a coisa.

Ao longo da elaboracdo do presente trabalho, portanto, busca-se apontar
solucdes para os conflitos decorrentes da coabitacdo nos condominio edilicios, no que
se refere ao embate entre o direito de propriedade sobre as unidades autbnomas e a
satisfacdo dos interesses comuns, oferecendo-se, para tanto, substrato legal,

jurisprudencial e doutrinario sobre o assunto.
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1 O DIREITO DE PROPRIEDADE

1.1 Evolucao Historica

O direito de propriedade tem suas raizes nas sociedades primitivas, tendo sofrido
indmeras transformacdes e influéncias de véarios povos durante o curso da Histdria,

decorrendo diretamente de suas organizag@es politicas, desde a antiguidade.

Na antiguidade, o conceito de propriedade limitava-se aos bens moveis.
Facilmente se compreende o desapego das sociedades primitivas com a terra, pois que 0
homem vivia da pesca, da caga e dos frutos silvestres, ndo aflorando a questdo da
apropriagéo exclusiva da terra. N&o se concebia, pois, a utilizacdo individual.

Os povos da antiguidade caracterizavam-se, em sua maioria, por serem némades.
Uma vez que findassem ou diminuissem 0s recursos naturais da caca e da pesca e 0
grupo saia em busca de novas terras, impedindo que houvesse a fidelizacdo dos homens
a um pedaco de terra em particular. A terra, por sua vez, era utilizada por toda a
comunidade de forma coletiva, sem que se destacasse 0 senhorio de um particular sobre

0 bem.

No decorrer do tempo, a utilizagdo constante da terra pelo mesmo grupo, tribo
ou familia passa a construir um elo entre 0 homem e a terra que utiliza, nascendo o
primeiro embrido do direito de propriedade coletiva e, posteriormente, individual. O
traco essencial da propriedade primitiva é seu carater sagrado. A propriedade individual

é sagrada, como extensdo da propria pessoa.

O instituto da propriedade no Brasil advém do Direito Romano. Neste, a
propriedade sobre a coisa foi desde sempre individual, no entanto, ndo existe precisédo
qguanto ao nascimento da primeira forma de propriedade territorial. Contudo, algumas

fontes apontam a Lei das XII Tabuas.

Neste periodo, era conferido ao individuo uma por¢édo de terra a ser cultivada e,
apos a colheita, devolvida. Paulatinamente, firma-se o costume de fornecer sempre as

mesmas por¢des aos mesmos individuos. Nelas instalavam-se o pater familias, os quais
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construiam suas moradias, criaram seus filhos e viveram com suas familias e escravos,
transcorrendo geragdes. Arraigou-se no Direito Romano a primeira concepcdo de
propriedade individual e perpétua, considerando-se o dominio sobre a terra de forma

absoluta.

A partir da Lei das XII Tabuas, é possivel se verificar uma nocéo dos elementos
da propriedade individual, quais sejam, o ius utendi, fruendi et abutendi. Nos primeiros
séculos, somente o povo romano poderia adquirir alguma propriedade e sendo esta
romana, uma vez que havia a nacionalizacéo das terras conquistadas. No entanto, com o
passar dos tempos e com a politica romana de conquista de novas terras, o direito a
propriedade foi-se estendendo também aos estrangeiros. Somente se admitia o
dominium ex jure quiritium, propriedade adquirida unicamente de forma determinada,

fora da qual ndo poderia constituir-se.

Somente no periodo classico o Direito Romano admitiu o uso abusivo do direito
de propriedade e sua reprimenda. O Digesto ja reconhece o direito de vizinhanga, mas o
elemento individual ainda é preponderante. O direito de propriedade na concepcéao

Romana era precipuamente de carater individualista.

A propriedade individual também sofreu grande influéncia da religido doméstica
e da familia. O lar das familias eram lugares de culto dos antepassados e dos Deuses
doas Lares, criando-se lacos de intimidade entre familia, religido e propriedade. Dai a

sacralidade atribuida ao lar, sentido que perdura na civilizacdo ocidental.

No século VI, a codificacdo promovida por Justiniano remonta a propriedade

resultante de uma lenta evolucdo dentro do Direito Romano, sem grandes modificagoes.

A concepgdo romana sobre propriedade foi difundida através de suas conquistas
territoriais. Na Idade Média, diante da invasdo barbara, o instituto sofreu significativa
transmutagdo em seus valores, provocada pela inseguranga, instabilidade e receio,
resultando na transferéncia dos bens aos mais poderosos em troca de seguranca e
protecdo quanto ao uso da terra. O territorio passa a ser o maior simbolo de poder. O
sentimento social da época criou nova dinamica de utilizacdo e dominagdo dos bens

imoveis, fase em que a propriedade passou a ser conhecida como “feudal”.

Neste contexto, o individuo deixou de ser senhor de sua terra e passou a ser

vassalo de um senhor feudal, o qual detinha o poder sobre o solo cultivado pelo
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individuo, havendo uma dualidade de sujeitos sobre o bem. A propriedade ligou-se a

idéia de soberania nacional.

Em movimento diametralmente oposto, a instituicdo da monarquia absoluta
marcou o fim da propriedade feudal, uma vez que o poder dissociado perdeu forca
diante do dominio do rei sobre tudo e sobre todos. A este, o direito que emanava do

préprio Deus, um retorno ao poder divino dos farads em tempo anteriores.

Na constante evolugdo social, a escola de direito natural, a partir do século
XVIII, passou a reclamar leis que definissem a propriedade. O poder real foi afrontado
pelo poder econémico, tendo sucumbido perante a Revolugdo Francesa, a qual buscou,
entre outras coisas, recepcionar a idéia romana e democratizar a propriedade, abolindo
privilégios e direitos perpétuos. O Codigo Napoledo retratou o sentimento social da
época, ressaltando o prestigio do imovel, o qual era fonte de riqueza e razdo de
estabilidade pelo qual a coisa mdvel foi desprezada diante da propriedade imobiliaria,
trazendo consigo uma concepgdo extremamente individualista do instituto, havendo,

pois, um retorno ao periodo romano.

O Cadigo reportou a propriedade tamanha importancia que foi apelidado de
“Codigo da propriedade”, sendo modelo do movimento codificador do século XIX.
Houve, pois, a substituicdo de uma aristocracia de linhagem por uma aristocracia

econdmica, a qual penetrou no século XX.

Napoledo tentou, por meio de seu codigo (Art. 544), conceituar a propriedade
como sendo “o direito de gozar e dispor das coisas da maneira mais absoluta, desde que
delas ndo se faga uso proibido pelas leis e regulamentos”. Muito embora a submissao as
leis e regulamentos desfaca o absolutismo do instituto, percebe-se a nitida tendéncia
reinante a época, de conferir ao senhorio garantia plena sobre seu bem, razdo pela qual
seu direito seria inabalavel e inatacavel, cabendo ao proprietario gozar plenamente de

seu bem sem qualquer interferéncia.

O Cadigo e a idéias da Revolucédo repercutiriam em todos os ordenamentos que
se modelaram a partir do Codigo Civil Francés, influenciando a maior parte dos c6digos

latino-americanos.

O individualismo exacerbado desta época perde forga no seculo XIX com a
revolugdo industrial e com os ideais socialistas, passando a se acentuar seu carater

social. O século XX foi impregnado pela tendéncia socializante do instituto.
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1.2 Conceito, caracteres e elementos do direito de propriedade

A propriedade é e tem sido desde muito objeto de investigacdo que buscam
firmar-lhe o conceito e caracterizar seus elementos. Caio Méario argumenta em sua obra
que a propriedade mais se sente do que se define, a nocdo de "meu e teu" é
compartilhada por todos, desde os mais cultos até as criancas, todos sentem o fenémeno
"propriedade”. (PEREIRA, 2005).

Inicialmente, o Codigo Napoledo buscou defini-la em seu art. 544 como "o
direito de gozar e dispor das coisas da maneira mais absoluta, desde que delas nédo se

faca uso proibido pelas leis e regulamentos”. (PEREIRA, 2005)

Clovis Bevildqua também a conceituou como "o poder assegurado pelo grupo
social a utilizacdo dos bens da vida psiquica e moral”, enquanto Lafayette defende que
"Dominio é o direito real que vincula legalmente e submete ao poder absoluto de nossa

vontade a coisa corpdrea, na substancia, acidente e acessorios". (PEREIRA, 2005)

Lacerda de Almeida por sua vez constr6i um novo conceito no qual a
propriedade é "o direito real que vincula a nossa personalidade uma coisa corpdrea sob
todas as suas relacBes” e Tito Fulgéncio cria a definicdo: "Chama-se propriedade o
direito que tem uma pessoa de tirar diretamente de uma coisa toda a sua utilidade
juridica". (PEREIRA, 2005)

O Coadigo Civil brasileiro ndo traz em si uma definicdo de propriedade, mas
presta-se a anunciar os poderes do proprietario em seu art. 1.228, mediante o qual se
pode afirma que a propriedade é o direito de usar, gozar e dispor da coisa, e reivindica-

la de quem injustamente a detenha.

Denota-se, pois, que 0 uso, a fruicdo e disposi¢do ndo sdo direitos em si, mas
prerrogativas do direito de propriedade, as quais podem reunir-se em uma sé pessoa,
hiptese em que se tem a propriedade em toda a sua inteireza, sendo plena. No entanto,
é possivel que algumas dessas prerrogativas sejam transferidas a outrem, sem que se
atinja o direito do dominus sobre a coisa (dominio eminente), tal como no usufruto, no

qual o uso e a fruicdo (dominio util) séo repassados a outro.

Importante destacar que o direito de propriedade € em si mesmo uno, sendo o
seu normal a plenitude de suas atribui¢cbes. As limitagOes sdo excepcionalidades

impostas no interesse publico ou para harmonizar os direitos de propriedade de outros
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individuos, todos igualmente relevantes. Além disso, a propriedade é também exclusiva
ja que o senhorio sobre a coisa é excludente de outro senhorio sobre a mesma coisa.
N&o se diga, entretanto, seja absoluta a propriedade, uma vez que o proprietério devera

fazer observar a sua funcéo social (art. 5°, XXII, CF/88).

Assim, diz-se que a propriedade presume-se plena e exclusiva, contudo, trata-se
de uma presuncao iuris tantum, em que se admite prova em contrario, uma vez que sera

possivel, excepcionalmente, haver o co-dominio ou a imposicéo de restrigdes.

Determinado o conceito de propriedade vigente no ordenamento juridico patrio,

trata-se sobre os elementos que a compdem, quais sejam:

A) O direito de usar (ius utendi). Este atributo consiste na faculdade de
colocar a coisa a servi¢o do titular, sem modificagdo na sua substancia. (PEREIRA,
2005) O dono serve-se da coisa da maneira que melhor Ihe convém, podendo utiliza-la e
dela retirar beneficios ou deixa-la inerte, precisando estar sempre advertido de que a
falta de seu emprego Util possa terminar sendo inconveniente para as atuais exigéncias
dos fins sociais da propriedade. Importante ressaltar, porém, que o uso da propriedade
ndo é ilimitado, devendo se subordinar as normas da boa vizinhanca. O § 2° do art. 1228
do Cddigo Civil submete o exercicio desse direito a teoria do abuso, impedindo que a
propriedade seja utilizada de maneira nociva ao direito de outro. E certo, portanto, que a
ordem juridica brasileira reprime o “abuso do direito de propriedade” e as condutas
lesivas decorrentes deste. Ha mesmo uma tendéncia no direito positivo de limitar as
prerrogativas dominiais, ora restringindo a sua utilizacdo, ora impondo-a em beneficio
da coletividade.

O art. 1228 do Cddigo Civil determina ainda que a propriedade deveréa ser usada
em conformidade com suas finalidades econémicas e sociais. Muito embora esta seja
uma idéia de dificil delimitacdo, pode-se inferir que o legislador buscou reprimir que o
dominus utilize seu bem de forma discriciondria ou caprichosa, sem finalidade
socialmente relevante, assim gerando um beneficio exagerado para si, em detrimento e
sacrificio ao direito de outrem ou da coletividade.

A jurisprudéncia patria atenta para o exercicio do ius utendi em sede de

condominios edilicios, delimitando o que seria o “abuso de direito”, in verbis:

PROCESSUAL CIVIL. EMBARGOS DE DECLARACAO. OMISSAOQ.
OBSCURIDADE. INEXISTENCIA. EFEITOS INFRIGENTES.
IMPOSSIBILIDADE. (PROCESSUAL CIVIL. DIREITO DAS COISAS.
CONDOMINIO. PAGAMENTO DE ALUGUERES. FRUTOS.
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EXERCICIO DO DIREITO. CONCOMITANCIA. IMPEDIMENTO DO
USUFRUTO. RESITENCIA REAL. COBRANCA) SUMULA 07/STJ.

1. Acérdao embargado que assentou que “O artigo 1.319 do novo
Cadigo Civil, correspondente ao artigo 627 do Cddigo de Bevilacqua, assim
dispoe: “Cada condémino responde aos outros pelos frutos que percebeu da
coisa e pelo dano que lhe causou”. A exegese do referido dispositivo
pressupde relagdo negocial onerosa entre um dos conddéminos e o terceiro,
posto cedico em doutrina que “o ndo uso da coisa comum por alguns dos
conddéminos ndo Ihe da o direito de aluguer, ou prestagdo, que fique em lugar
de uso que teria podido exercer, salvo negécio juridico entre os condéminos
(Pontes de pag. 41). O uso exclusivo do condomino que enseja a pretensao de
percebimento de aluguéis pressupde oposicdo daquele titular em relacdo aos
demais comunheiros, os quais, na forma da lei, podem postular a alienagédo
judicial do bem em face da indivisdo incompativel com a coabitacio. E que o
conddmino que habita o imdvel comum engendra exercicio regular de
direito somente encetando “abuso de direito” se impede os demais do
manejo de qualquer dos poderes inerentes ao dominio. Isto por que, o
Instituto do Condominio assenta-se na idéia de comunidade de direitos e
tem como primado a possibilidade de todos os conddéminos exercerem a
um s0 tempo os atributos da propriedade, desde que de forma
compativel com a situacdo de pluralidade de proprietarios.

[-]

(EDcl nos EREsp 622472 /| RJ EMBARGOS DE DECLARA(;AO NOS
EMBARGOS DE DIVERGENCIA NO RECURSO ESPECIAL
2004/0146482-5 Relator (a) Ministro LUIZ FUX (1122) Orgéo Julgador CE
— CORTE ESPECIAL Data do Julgamento 30/06/2006 Data da
Publicacdo/Fonte DJ 25/09/2006 p. 200).

B) Direito de gozar — ius fruendi. Esse atributo esta ligado ao gozo dos
frutos provenientes da coisa, seja civil ou natural. Por forca deste elemento, sera
atribuido ao dominus a faculdade de usar da coisa e gozar de todos os seus frutos.

Os tribunais apresentam maiores licdes sobre o direito de usar da coisa e de

perceber seus frutos em confronto com o direito de retencdo do possuir:

DIREITO CIVIL. DIREITO DE PROPRIEDADE. POSSE DE BOA-FE.
DIREITO DE RETENCAO QUE SE TORNAR IRREGULAR COM O USO
DA COISA. DEVER DO RETENTOR DE INDENIZAR O
PROPRIETARIO COMO SE ALUGUEL HOUVESSE.

- O direito de retencdo assegurado ao possuidor de boa-fé ndo é absoluto.
Pode ele ser limitado pelos principios da vedacdo ao enriquecimento sem
causa e da boa-fé objetiva, se forma que a retencdo ndo se estenda por prazo
indeterminado e interminavel.

- O possuidor de boa-fé tem o direito de detencdo sobre a coisa, ndo sendo
obrigado a devolvé-la até que seu crédito seja satisfeito, mas ndo pode se
utilizar dela ou perceber seus frutos. Reter a coisa, ndo equivale a servir-se
dela. O uso da coisa retida constitui abuso, gerando o dever de indenizar os
prejuizos como se aluguel houvesse.

- Afigura-se justo que o proprietario deva pagar pelas acessdes introduzidas,
de boa-fé, no terreno e que, por outro lado, os possuidores sejam obrigados a
pagar um valor, a ser arbitrado de forma que o direito de retencdo sera
exercido no limite do proveito que os retentores tenham da propriedade
alheia. Recurso especial provido. (REsp 613387 / MG recurso especial
2003/0216722-7 Relator (a) Ministra NANCY ANDRIGHI (1118) Orgéo
Julgador T3 — TERCEIRA TURMA Data do Julgamento 02/10/2008 Data da
Publicacéo/Fonte DJe 10/12/2008).

C) Direito de dispor — ius abutendi. Este elemento representa a melhor

expressao do direito dominial, sendo a faculdade essencial para a defini¢do deste. Muito
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embora 0s romanos utilizassem a expressdo abutere para nomear esse atributo, ndo se
pode dizer que era concedido ao homem o poder de abusar da coisa. E certo, porém, que
no Direito Romano n&o Ihe era concedido tal prerrogativa, mas, ao contrério, contido a
termos compativeis com a convivéncia social. No Direito moderno € ainda mais
evidente o propodsito de coibir 0 mau uso da coisa ou sujeita-la ao beneficio do bem
comum.

Melhor caminho, portanto, tragou os doutrinadores e legisladores modernos ao
conferir a expressdo abutender o sentido de disposicdo da coisa. Desta forma, é
permitido ao senhorio dispor da coisa de forma material ou juridica, isto &, tera o poder
de destrui-la, de aliena-la ou ainda de oneréa-la. A excecdo a essa prerrogativa sera a
propriedade resoltvel, em cuja a resolucdo do dominio implica resolucdo dos direitos
reais constituidos na pendéncia.

D) Reaver a coisa — rei vindicatio. Por forca deste atributo, é garantido ao
dominus reclamar a coisa de quem a possua injustamente ou sem titulo, o que se da em
virtude do seu direito de Seqlela. Assim, garante-se a todo direito uma acgdo que o
assegure. Portanto, mesmo sendo o individuo o sujeito da relacdo juridica dominial e
reunindo em si as faculdades de usar, gozar e dispor da coisa, de nada lhe valeriam tais
prerrogativas se ndo lhe fosse assegurado o direito de perseguir e reaver a coisa de quem
as possui ou detém injustamente.

Apdbs desmembrar a propriedade de seus atributos, Lafayette, citado por Caio
Mario da Silva Pereira, salienta em sua obra que a esséncia da propriedade esta no
direito a “substancia da coisa”, assim, se, desde que esta permaneca intacta, os

elementos poderdo ser destacados em favor de terceiros. (PEREIRA, 2005)
1.3 Restric¢des ao direito de propriedade

O direito de propriedade nos tempos romanos € apresentado com caracteristicas
marcantes de individualismo e absolutismo. N&o se pode negar que tais concepgdes
influenciaram sobremaneira o moderno direito de propriedade. Contudo, mesmo
naquela época, embora 0s romanos vissem na propriedade um direito ilimitado segundo
0 qual o dominus poderia fazer da coisa 0 que quisesse, este direito sofria limitagoes,

oriundas do direito de vizinhanga, das serviddes ou do maior interesse publico.

A funcéo social da propriedade, tendéncia latente no direito brasileiro, reclama

do ordenamento juridico normas limitadoras da atuacao do dominus sobre a sua coisa. O
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direito de propriedade sofrera restricbes provenientes do direito de vizinhanca, da
propria  Constituicdo, de leis infraconstitucionais e de clausulas impostas

voluntariamente nas liberalidades.

A Constituicdo de 1946 ja trazia em seu art. 147 norma programatica que
condicionava 0 uso da propriedade ao bem-estar social, demonstrando uma tendéncia

em se contemplar restricdes a propriedade em beneficio do bem comum.

Em seguida, a Reforma Constitucional de 1967 contempla o assunto no art. 157,
estabelecendo a funcdo social da propriedade como meio de se alcancar a justica social

pela ordem econémica.

A exemplo de leis que determinam restricbes ao uso da propriedade pode-se
citar o Cédigo de Mineracgdo, o Cadigo Florestal, a Lei de Protecdo do Meio Ambiente,

entre outros.

De ordem administrativa, as restricdes sdo inimeras, principalmente no intuito
de proteger o patriménio historico, a fauna, a flora, o equilibrio ecolégico, etc. Ha leis
especiais que cuidam expressamente dessas questdes, tal como o Art. 1.228 81° do
Cadigo Civil, o qual dispde:

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 ecoldgico e o patriménio histérico e artistico, bem como
evitada a poluicdo do ar e das 4guas’.

Existem limitagdes provenientes da ordem militar relativas a seguranca nacional,
como, por exemplo, a requisicdo de bens particulares para uso das forcas armadas em
caso de urgéncia e defesa nacional, bem como de ordem eleitoral, requerendo-se 0 uso

do bem para realizacéo de eleigdes.

Carlos Roberto Gongalves resume a finalidade e as consequéncias oriundas da

imposicdo de restrigdes ao uso da propriedade, argumentando que:

Todo esse conjunto, no entanto, acaba tracando o perfil atual do direito de
propriedade no direito brasileiro, que deixou de apresentar as caracteristicas
de direito absoluto e ilimitado, para se transformar em um direito de
finalidade social. (GONCALVES, 2008).

Citado por Carlos Roberto Gongalves, Arruda Alvim esclarece doutrinariamente
a repercusséo, ao direito de propriedade das restri¢cbes a ele impostas, aduzindo que no

lugar de referir-se a limitagdes ao direito de propriedade, melhor seria,

! http://www.planalto.gov.br/ccivil/leis/2002/L10406compilada.htm
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em elementos que participam do delinear dos contornos do direito de
propriedade, do tracar o seu perfil, tal qual, hoje, se apresenta. Alias, na
realidade, em rigor, 0 que se ‘limitou’, ou seja, o que se tem concebido de
forma diversa, ndo é a esséncia do direito de propriedade, mas a extensao da
expressdo pratica dos poderes afetados ao ‘dominus’, predominantemente. O
perfil Gltimo e final do direito de propriedade, e da expressdo pratica dos
poderes que dela derivam, se extrai, efetivamente, de um mosaico de leis, de
que faz parte a propria Constituicdo Federal, que prevé o direito de
propriedade, passando pelo Cddigo Civil, até as leis de zoneamento, de
ambito municipal. (GONCALVES, 2008)

O certo € que as restricdes apresentam-se como reflexo do movimento
socializante que se apresenta no direito brasileiro atual, reconhecido pela doutrina e pela
ordem juridica. A propriedade ndo é mais vista como um direito absoluto e individual,
sendo necessario impd-la certas limitac6es a fim de garantir e preservar outros direitos
igualmente importantes, tais como a seguran¢a, 0 meio ambiente, a convivéncia

pacifica, 0 bem-estar, 0 sossego, a saude, etc.

Caio Méario da Silva Pereira leciona que “Tudo isso estara compreendido num
complexo de limitagcbes ao direito dominial polarizadas na tutela de conveniéncia
diversa dos direitos do dono, sob a inspiracdo interesse publico (Pescatore, Barbero,
Barassi, Ugo Natoli)”. (PEREIRA, 2005).
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2 O CONDOMINIO EDILICIO

2.1 Evolucdo historica

O fenbmeno social e juridico que deu origem aos condominios remonta de
tempos nos quais a habitacdo concentrada ja era uma realidade que provocava o exame
dos juristas da época, contudo ndo com toda a intensidade e complexidade dos dias

atuais.

Aos tempos romanos era possivel encontrar casas habitadas por mais de uma
familia, as quais ndo exerciam direitos comuns sobre o todo, mas apenas determinavam

faculdades sobre partes da coisa, como se autbnomas fossem entre si.

Em Roma, a superposicdo habitacional ndo era desconhecida e nem indiferente
ao direito romano, contudo, ndo era tolerada a diviséo das casas em planos horizontais,
uma vez que este sistema ia de encontro aos principios que regiam a propriedade. A
época, entendia-se que a propriedade projetava-se para o alto e para baixo, até os
confins, de forma imensuravel. Era, portanto, arraigada a conviccdo de que seria
subordinada ao proprietario do solo qualquer edificagdo sobre ele levantada,
incompativel, pois, com a autonomia e a separacdo dos direitos de quem viesse acima

do proprietario deste solo, elementos exigidos pela divisdo horizontal.

Os movimentos legislativos do século XI1X ndo disciplinaram consistentemente a
matéria. O Cddigo Napoledo, que inaugurou o movimento codificador, ndo deu
importancia ao assunto, resumindo-se a determinar que “se os diferentes andares de uma
casa nao pertencessem ao mesmo proprietario, todos suportariam, por inteiro, as
despesas de reparacdo e reconstrucdo das paredes mestras e do teto, na proporgdo do
valor de seu andar, cabendo a cada um seu respectivo piso, e a cada um a escada do
andar inferior até o seu (Codigo Civil francés. Art. 664, primitivo)”. (PEREIRA, 1998)

Embora tal normatizacdo importe no reconhecimento, pelos juristas do século
passado, quanto a propriedade horizontal, ndo foi a mesma satisfatdria e suficiente para

regular as relagdes juridicas oriundas das construgdes edilicias mais modernas.

Em consonancia com o cddigo francés, o italiano (1865), o portugués (1867) e o

espanhol (1888) também mostraram reconhecimento da existéncia juridica da
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propriedade horizontal, contudo de forma inexpressiva, sem se prestar a maiores
regulamentagdes. (GONCALVES, 2008)

No Direito brasileiro pode-se dizer que a matéria remonta ao tempo das
Ordenacdes do Reino, contudo, apds codificado nosso direito, o diploma de 1916

deixou de regulamentar a divisibilidade por andares.

Assim, € certo que ndo existia uma regra quanto a aceitacdo ou ao repudio a
idéia de divisdo horizontal da propriedade. Nem o Direito romano e nem o movimento

codificador do século X1X refletiram um sentimento consensual quanto a essa matéria.

No século XX, porém, o crescimento das aglomeracdes urbanas, com o
desenvolvimento vertical das cidades e com o encarecimento das obras, tornou-se
imperioso o disciplinamento juridico quanto a apropriacdo da coisa frente a nova

dindmica de comunhdo.

Isto porque, muito embora ndo fosse desconhecida a existéncia da propriedade
horizontal no Direito brasileiro e internacional, nada se tinha de concreto e satisfatorio
que pudesse auxiliar o aplicador do direito na resolu¢do dos conflitos relativos a
matéria. Razdo pela qual foram obrigados, os doutrinadores, a buscar uma solucao
valida, tendo, muitas vezes, vacilado na fixacdo do conceito juridico, ndo estando, até o

momento, completamente aparelhado para enunciar uma doutrina pacifica.

Diante da necessidade relatada, em todo o plano internacional, foi sendo
regulamentada a divisdo horizontal da coisa imovel, de modo que em Portugal (Dec.-
Lei n° 40.333/55 e Codigo de 1966), na Bélgica (Lei de 1924 modificou o Cddigo
Civil), na Franca (Lei de 28/06/1938 alterou o Codigo), na Italia (Legislacdo de 1934 e
1935 e arts. 1117 e segs. do novo Codigo Civil), na Espanha (art. 396 do Cdédigo
alterado pela lei de 1939), na Argentina (Lei de 1948), no Chile (1937), no Uruguai
(1946), na Venezuela (1957), no México (Codigo de 1928) e na Grécia (Cadigo Civil de
1946) foram erigidas normas tendentes a disciplina-la. (PEREIRA, 1998)

O Direito brasileiro néo ficou alheio a necessidade de atender a imposi¢des do
novo direito de propriedade, razdo pela qual foi editado o Dec. N° 5.481/28, modificado
pelo Dec.-Lei n°® 5234/43 e pela Lei n® 285/48, que criaram técnicas de divisdo do
prédio em andares. (GONCALVES, 2008; CASCONI E AMORIM, 2006)

Importante destacar ainda que a expressao “propriedade horizontal” embora

largamente conhecida na doutrina brasileira e mundial, ndo € costumeiramente utilizada
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pelos juristas modernos. A expressdo tem origem na analise da divisdo vertical
promovida no tempo romano, em que era possivel projetar a propriedade para o alto e
para baixo ad infinitum. A partir dai, alguns escritores comecaram a fazer
correspondéncia entre a construgdo sobreposta de andares como sendo uma propriedade
horizontalmente dividida e contraposicdo aquela divida verticalmente pelos romanos.
Esta nomenclatura é usada principalmente por Caio Mario da Silva Pereira, o qual citou
em sua obra Condominio e Incorporacfes as expressdes mais comumente utilizadas

pelos autores, aduzindo:

CARLOS MAXIMILIANO adotou condominio relativo; ESPINOLA opta
por condominio de edificios com apartamentos autbnomos; CAMPOS
BATALHA prefere condominio por andares ou apartamentos; SERPA
LOPES sugere propriedade em planos horizontais; ZOLA FLORENZANO
prefere Condominio e Incorporagdes; J.N. FRANCO e N. GONDO referem-
se a Condominio em Edificios; e ainda os que aludem a Incorporacdes
Imobilidrias (ORLANDO SOARES, FRANCO E GONDO). (CAIO MARIO
DA SILVA PEREIRA, 1998)

A partir do novo cddigo civil de 2002 a propriedade horizontal passou a ser
identificada pela nomenclatura mais difundida na doutrina moderna, qual seja,
condominio edilicio. No presente trabalho ndo nos ateremos as discussdes doutrinarias
acerca da melhor nomenclatura aplicada ao instituto, por nao ser significativo ao objeto
deste, portanto, utilizaremos os termos aceitos e utilizados pela doutrina de forma

indiscriminada.

Seguindo a cronologia histérica no direito brasileiro, em 16 de dezembro de
1964 foi promulgada a Lei n° 4.591, denominada Condominio e Incorporacdes, a qual
dispde sobre o condominio em edificacdes e as incorporacdes imobiliarias. Esta lei se
propOe a regulamentar as edificagdes ou conjunto de edificacdes, caracterizando-se esta
como a construcdo sob forma de unidades autdbnomas, as quais corresponderdo a uma

quota ou fracdo ideal do terreno e das partes e coisas comuns.

A Lei n® 4,591 foi a principal fonte juridica relativa a propriedade horizontal no
Brasil até o advento da Lei n°® 10.406 de 10 de janeiro de 2002 que criou 0 novo Codigo
Civil brasileiro, no qual o legislador deteve-se a criar dois capitulos relativos a
condominios, um sobre condominio em geral (arts. 1.314 a 1.330) e outro sobre
condominio edilicio (arts. 1.331 a 1.358), derrogando a Lei n° 4.591/64, conforme

defende Hamilton Quirino Camara, in verbis:

Em primeiro lugar, continuam plenamente em vigor os artigos 28 a 70 da Lei
n°® 4.591/64, que cuidam da incorporagdo imobiliaria.
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L]

Assim, pelos principios insculpidos no artigo 2° da Lei de Introducdo do
Codigo Civil, a respeito da vigéncia da lei no tempo e no espaco, continuam
em vigor as normas sdo revogadas expressamente, ou que ndo se tenham
tornado incompativeis com o novo texto.

Trés exemplos podem ser dados de dispositivos que a nosso ver continuam
em vigor na Lei n® 4.591/64: o artigo 24, 84°, que cuida do voto do locatario,
0 artigo 22, 85°, que cuida da destituicdo do sindico, e o artigo 12, 85°, que
cuida da rendncia aos direitos de condémino.

Portanto, ocorreu mera derrogagdo (revogacdo parcial) e ndo ab-rogacdo
(revogacdo total) em relagdo aos artigos 1° ao 27 da Lei n° 4.591 pelo novo
Cadigo Civil. (CAMARA, 2010)

Muito embora as normas trazidas pelo novo Codigo Civil, a matéria relativa a
condominios edilicios ainda apresenta muitas lacunas, haja vista a dinamicidade das
relagBes juridicas oriundas das interacfes sociais em condominios, as quais devem ser

resolvidas pelo aplicador do Direito no caso concreto.

Por este motivo, algumas nuances envolvendo as relagdes sociais em
condominio ainda carecem de orientacdes pacificas, sendo facilmente encontradas
decisfes judiciais e doutrinas defendendo teses diametralmente opostas sobre diversos

assuntos, estando o assunto a merecer estatuto proprio .

2.2 Definicao e conceito de condominio

O vocédbulo condominio vem da composi¢do latina cum, que significa
conjuntamente, e dominium, que significa dominio, de dominus, senhor. De Pléacido e

Silva menciona em sua obra VVocabulario Juridico, que condominio significa, in verbis:

palavra formada da preposicdo com e do substantivo dominio, do latim
dominium (direito de propriedade), assinala a circunstancia de ser a
propriedade pertencente a mais de uma pessoa.

Desse modo, tecnicamente, condominio, na linguagem do Direito Civil,
significa o direito simultaneamente tido por vérias pessoas sobre 0 mesmo
objeto, incidindo tal direito ndo em uma parte determinada, mas hum quinhao
ideal, atribuido segundo a for¢a do direito prdprio de cada pessoa. (THELMA
ARAUJO ESTEVES FRAGA E CLEYSON DE MORAES MELLO, 2003)

A nocao tradicional de propriedade estd diretamente ligada a idéia de
assenhoramento sobre a coisa com exclusdo de qualquer outro sujeito, caracterizando a
exclusividade da propriedade. Por outro lado, a no¢do de condominio contempla o

exercicio do direito dominial por mais de um dono, simultaneamente.
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Existe, portanto, um conflito aparente entre dois conceitos contraditorios, quais
sejam, a exclusividade proposta pela nocéo de propriedade e a comunidade de interesses
assentada pelo condominio.

A incompatibilidade entre a pluralidade de proprietarios e o conceito de
propriedade é tema de analises que remontam aos tempos romanos, em que grandes
jurisconsultos, tal como Celso, defendiam a impossibilidade de que duas ou mais
pessoas detenham a posse ou a propriedade solidariamente sobre a mesma coisa,
dizendo: duorum vel plurium in solidum dominium vel possessionem esse non potest.
Vale dizer pois que a propriedade, senhoria universal sobre a coisa, ndo pode pertencer
a mais de um dominus simultaneamente, sendo todavia licita sua pertinéncia a mais de

um sujeito, pro parte.

Caio Mario da Silva Pereira define que o condominio se dara quando “a mesma
coisa pertence a mais de uma pessoa, cabendo a cada uma delas igual direito,
idealmente, sobre o todo e cada uma de suas partes” (PEREIRA, 2005). E atribuido a
todos os condéminos o poder juridico sobre a coisa, assegurando-lhes a exclusividade
frente a terceiros e disciplinando-lhes seus comportamentos e as suas participacdes

quanto a utilizacdo do objeto.

Os condbminos ndo terdo a plenitude dominial sobre uma parcela fisica
determinada da coisa e sim direito a uma quota ou fragdo ideal sobre todo o bem. A
fracdo ideal € um conceito juridico e ficto que ndo se prende a um fragmento fisico do
bem, mas ao direito qualitativamente igual dos comunheiros sobre a totalidade da coisa,
limitado este a propor¢do quantitativa com que o condémino concorre com 0s demais

co-proprietarios na titularidade do conjunto.

A partir desta nocdo de quota ou fracdo ideal é possivel vencer a barreira da
aparente incompatibilidade entre a comunhdo de direito do condominio e a
exclusividade da propriedade. A coexisténcia de direitos sobre dada coisa sera exercido
comunitariamente por uma pluralidade de donos com exclusdo de todos quantos sejam

estranhos a comunhao.

Esta nocdo de condominio, aplicada no Brasil, tem origem romana, denominado
condominium iuris romani, ndo se confundindo com o condominio germanico, pelo qual

a coisa pertence a coletividade e ndo aos condéminos, tendo estes apenas direito de uso
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e de gozo, ndo sendo, pois, sujeitos, individualmente, de direitos sobre a prdpria coisa.

O condominio germanico considera-se como propriedade coletiva ou de mdo comum.

Arnoldo Wald ensina que “o Direito brasileiro admitiu a concep¢do romana do
condominio, baseada no conceito de cota ideal, embora houvesse em nosso direito de
familia um resquicio do condominio germanico, que € a comunhdo universal de bens

existentes entre os conjuges”. (WALD, 1995)

Silvio de Salvo Venosa argumenta que o condominio é “modalidade de
comunhdo especifica do direito das coisas”, ou seja, o condominio pressupde a
comunhdo de interesses e direitos voltados especificamente a uma coisa. Para este
renomado autor, haverd& comunhdo de interesses quando aos comunheiros forem
atribuidos direitos igualmente graduados, harménicos e compativeis sobre a coisa, de
modo que sejam exercidos por estes individual, simultanea e concorrentemente, sem
exclusdo dos demais. (VENOSA, 2011)

De acordo com Carlos Maximiliano, citado por Carlos Roberto Gongalves, a
“comunhio, no sentido proprio, técnico, estrito, ocorre toda vez que pertence uma coisa
simultaneamente a duas ou mais pessoas em virtude de um direito real. H4 comunhdo de
propriedade, servidao, usufruto, uso e habitacdo. Denomina-se condominio em geral a
comunhao de propriedade”. (GONCALVES, 2008)

Para Carlos Roberto Gongalves existira condominio ou dominio comum quando
os direitos elementares do proprietario, definidos no art. 1228 do CC/02, pertencerem a
mais de um titular. Configurar-se-4& o condominio, pois, quando determinado bem
pertence a mais de uma pessoa, cabendo a cada uma delas igualdade de direitos,
idealmente, sobre o todo e sobre cada uma de suas partes. (GONCALVES, 2008)

J.M. de Carvalho Santos, citado por Thelma Aradjo e Cleyson de Moraes, por
sua vez, aduz que o condominio “¢ forma anormal de propriedade, em que o sujeito do
direito ndo € um individuo, que o exerce com exclusdo dos outros, sdo dois ou mais
sujeitos que exercem o direito simultaneamente”. (FRAGA E MELLO, 2003).

Washington de Barros Monteiro, citado por Carlos Roberto Gongalves, esclarece
a diferenciacdo dos poderes juridicos dos consortes entre si e destes frente a terceiros.
Segundo ele, o direito de cada condémino perante terceiros engloba a totalidade dos
poderes inerentes ao direito de propriedade, no entanto, entre si, tais poderes sao
limitados, na medida da fracdo de ideal de cada conddmino. Para Washington de Barros
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Monteiro o Coédigo Civil brasileiro “aceitou a teoria da subsisténcia, em cada
conddmino, da propriedade sobre toda a coisa, delimitada naturalmente pelos iguais
direitos dos demais consortes; entre todos se distribui a utilidade econémica da coisa, 0
direito de cada condémino, em face de terceiros, abrange a totalidade dos poderes
imanentes ao direito de propriedade; mas, entre os proprios condéminos, o direito de
cada um ¢ autolimitado pelo de outro, na medida de suas quotas, para que possivel se
torne sua coexisténcia”. (GONCALVES, 2008)

O condominio geral era regulado pelos artigos 623 a 645 do Cddigo Civil de
1916, vindo a ser disciplinado pelos artigos 1314 a 1330 do Cddigo Civil de 2002 e o
condominio edilicio pelos seus arts. 1331 e segs.

Quanto a sua forma, o condominio podera ser classificado como pro indiviso ou
pro diviso. No condominio pro diviso a comunhdo € somente de direitos, pois cada
conddmino encontra-se localizado em parte certa e determinada da coisa, agindo nesta
por¢do como dono exclusivo. No condominio pro indiviso a comunh&o é de direito e de

fato, pois ndo ha partes certas definidas para cada consorte.

Alguns autores costumam citar como exemplo de condominio pro diviso o
condominio edilicio, uma vez que cada condémino ocupa uma unidade que é exclusiva
e autdbnoma, no entanto, é preciso se ter em consideracdo que no que se refere as areas
de utilizagdo comum, todos os comunheiros sdo donos da totalidade na medida de sua
fracdo ideal, sem que seja possivel fazer uma determinacdo do fragmento material

pertencente a cada um, o que caracteriza o condominio pro indiviso.

Embora tenham sido apostas inimeras defini¢cGes relativas a condominio,
algumas caracteristicas entoaram de forma regular e pacifica, quais seja, a pluralidade
de proprietérios sobre a coisa, o exercicio do direito de forma igualitaria e simultanea,
sem exclusdo dos direitos dos demais condéminos e a exclusividade frente terceiros

estranhos a comunhao.

2.3 Do condominio edilicio

O desenvolvimento urbano, a valorizagdo dos terrenos citadinos, a pressao
populacional, a necessidade de aproveitamento de espaco e a melhor divisdo de
encargos com moradia, suscitaram a idéia de instituir condominio nos prédios de mais

de um andar, de forma que os andares fossem distribuidos por diversos proprietarios.
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Muito embora a idéia de sobreposicdo de propriedades remonte de tempos, 0s
condominios em edificacdo ndo foram contemplados pelo Codigo Civil de 1916, mas
somente passaram a ser regulados a partir da edicdo da Lei n° 4.591/64 e,

posteriormente, pela Lei n°® 10.406/02 que criou o Codigo Civil brasileiro em vigor.

Condominio edilicio é a nomenclatura escolhida pelo legislador a partir do novo
Caodigo Civil brasileiro de 2002 para nomear o condominio especial dos edificios
coletivos e estdo regulamentados neste diploma nos arts. 1.331 ao 1.358.

Embora nomeada pela doutrina como outros denominacgdes, o legislador optou
pelo termo edilicio defendendo sua escolha na Exposicdo de Motivos do Cédigo Civil

de 2002 da seguinte maneira:

Fundamentais foram também as alteracGes introduzidas no instituto que no
Projeto recebeu o nome de ‘condominio edilicio’. Este termo mereceu
reparos, apodado que foi de ‘barbarismo inutil’, quando, na realidade, vem de
purissima fonte latina, e € o que melhor corresponde & natureza do instituto,
mal caracterizado pelas expressdes ‘condominio horizontal’, ‘condominio
especial’ ou ‘condominio em edificio’. Na realidade, ¢ um condominio que se
constitui, objetivamente, como resultado do ato de edificacdo, sendo, por tais
motivos, denominado ‘edilicio’. Esta palavra vem de ‘aedilici (um)’, que ndo
se refere apenas ao edil, consoante foi alegado, mas, como ensina o Mestre
F.R. Santos Saraiva, também as suas atribuicdes, dentre as quais sobreleva a
de fiscalizar as construc@es publicas e particulares.

]

A doutrina tem salientado que a disciplina dessa espécie de condominio
surgiu, de inicio, vinculada a pessoa dos condéminos (concepgéo subjetiva)
dando-se énfase ao que ha em comum no edificio, para, depois, evoluir no
sentido de uma concepcdo objetivo, na qual o condominio se instaura numa
relagdo de meio a fim. Donde ser necessario distinguir, de maneira objetiva,
entre os atos de instituicdo e os de constituicdo do condominio, tal como se
configura no projeto. Para expressar essa nova realidade institucional é que se
emprega o termo ‘condominio edilicio’, designagdo que se tornou de uso
corrente na linguagem juridica italiana, que, consoante licdo de Rui Barbosa,
é a que mais guarda relagdo com a nossa. Estas, como outras questdes de
linguagem, devem ser resolvidas em funclo das necessidades técnicas da
Ciéncia Juridica, e ndo apenas a luz de critérios puramente gramaticais.

As legislacbes nasceram da necessidade de regulamentacdo especifica para
atualizagdo do regime condominial dos edificios de apartamentos e similares, bem como

para coibir abusos e normalizar 0s negocios em torno da construgao nesse setor.

A esséncia do condominio edilicio reside na existéncia simultanea de partes de
utilizacdo exclusiva — unidades autbnomas — e partes de utilizagdo comum a todos,
sendo o direito dominial sobre estas regulado pelas convengbes condominiais. Dai

assentar-se a conceituagdo do condominio edilicio na reunido indissociavel da
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propriedade exclusiva sobre a unidade e a co-propriedade sobre as partes e coisas

comuns.

O art. 1331 do Codigo Civil determina que nas edificagdes “podem haver” partes
exclusivas e outras comuns, no entanto, tal redacdo mostra-se imprecisa uma vez que a
coexisténcia entre partes comuns e partes exclusivas é essencial para que se caracterize

o condominio edilicio, conforme aduz o renomado autor Caio Mario da Silva Pereira:

Embora haja assentado o conceito de condominio edilicio na conjuncédo
perpétua e inseparavel da propriedade exclusiva e da co-propriedade, o caput
do art. 1.331 tem enunciado pouco feliz, quando declara que nas edificacfes
‘poder haver’ partes que sdao propriedade exclusiva e partes que sdo
propriedade comum dos condéminos. A redagdo € inadequada, porque, ao
dizer que ‘pode haver’, insinua o preceito a preposi¢do contraria (‘ndo pode
haver”). Mas isso seria nega¢do do condominio edilicio, que ndo sobrevive se
deixarem de coexistir as partes comuns com as de uso exclusivo. (PEREIRA,
2005)

A cada unidade autdnoma corresponde uma fracéo ideal — representativa - das
partes comuns. Assim, é possivel nos condominios edilicios que o proprietario aliene ou
grave livremente sua unidade exclusiva juntamente com a fracdo ideal da parte comum
vinculada a ela, sem que para tanto seja necessaria a anuéncia dos demais condéminos e
nem o direito de preferéncia destes. Esta € uma das principais caracteristicas

diferenciadoras do condominio geral e do especial.

As unidades autbnomas podem consistir em apartamentos, escritorios
comerciais, salas, lojas, entre outras, e devem sempre ter acesso a via publica, seja qual
for sua natureza ou tipo de utilizacdo, do contrario deixaria de ser autbnoma.. As partes

comuns estdo definidas de forma exemplificativa no art. 1.331 do codigo civil.

Muito se debate doutrinariamente sobre a natureza juridica do condominio
edilicio. Alguns o consideram como nova modalidade de pessoa juridica, outros como
enfiteuse ou mesmo serviddo. No entanto, este € um instituto novo, fruto da
modernidade, sendo o melhor entendimento aquele que o considera como ente
despersonalizado, uma vez que ndo é em si mesmo sujeito das relagdes juridicas
relativas as unidades autbnomas e partes comuns, mas sim os condéminos. Entretanto,
estd legitimado a atuar em juizo, ativa e passivamente, no exercicio de sua capacidade
processual, representado pelo sindico (COC, art. 12, IX), em situacdo similar a do

espdlio e da massa falida.

Silvio de Salvo Venosa, a seu turno, reconhece que o legislador ndo conferiu ao

condominio edilicio personalidade juridica, mas aduz:
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No entanto, no mundo negocial o condominio age tal qual uma pessoa
juridica. Em nossa obra Direito civil: parte geral (secdo 14.6.2), aduzimos
que o direito ndo pode ignorar realidades. O condominio de edificios possui 0
que denominamos personificacdo andmala, ou personalidade restrita, como
preferem alguns. Qualificamo-lo como entidade com personificagdo anémala.

L]

O condominio atua na via negocial como qualquer pessoa juridica, dentro de
seu ambito de atuacéo. A realidade ndo admite outra solu¢do. O condominio
tem, portanto, existéncia foral (STJ — 42 T., RE 9.584-SO, Rel. Min. Sélvio de
Figueiredo, In: Thenténio Negrdo, Cédigo de processo civil e legislagdo
processual em vigor, nota 23 ao art. 12). (VENOSA, 2011)

O condominio especial dos edificios coletivos pode ser instituido por ato inter
vivos ou causa mortis (CC/02 art. 1332). O ato de instituicdo, seja inter vivos ou causa
mortis, deve ser inscrito no Registro de Imoveis e deve conter necessariamente: a) a
discriminacdo e individualizacdo das unidades de propriedade exclusiva, estremadas
uma das outras e das partes comuns; b) a determinacao da fracao ideal atribuida a cada
unidade, relativamente ao terreno e partes comuns e; ¢) o fim a que as unidades se
destinam (CC/02 art. 1332).

O condominio denominado pelo Cadigo de edilicio era antes conhecido apenas
por condominio especial, isto porque é regulamentado por lei especifica e prépria.
Assim, além da Lei n® 4.591/64 que ainda esta parcialmente em vigor, as relacfes
sociais e juridicas entre os condéminos e as regras de convivéncia sdo reguladas por
instrumento préprio de cada condominio, quais sejam, a Convencdo e 0 Regimento
Interno. Serdo estes instrumentos a lei basica do condominio, imposta a todos o0s
conddminos presente e futuros. Estabelece a Stimula 260 do STJ que “A convencéo de
condominio aprovada, ainda que sem registro, é eficaz para regular as relagdes entre os

conddéminos”.

A regulamentacdo trazida pelo art. 1.333 do Cddigo Civil estabelece que a
Convencgdo do Condominio deverd ser subscrita pelos titulares de, no minimo, 2/3 das
fragcOes ideais, tornando-se obrigatdria desde entdo para todos os titulares de direitos
sobre as unidades, bem como a todas as pessoas que, em carater permanente ou
eventual, ingressem no edificio, no entanto, para que seja oponivel a terceiros, devera

ser registrada no Cartdrio de Registro de Imdveis.

A convencdo condominial poderd revertir-se de instrumento publico ou

particular, porém devera seguir a forma escrita e ser subscrita pelo quorum de 2/3.

A natureza juridica da Convencédo ndo é assunto pacifico entre os doutrinadores.

Embora se assemelhe ao contrato por se tratar de unido de vontades em um instrumento,
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dele se dissocia por se aplicado a quem ndo participa de sua elaboracao, tais como 0s
adquirentes, promitentes, cessiondrios de direitos, locatarios, comodatarios ou

detentores das unidades.

Caio Mario discorre sobre o assunto defendendo que a convencéo é

um ‘ato juridico plirimo’ (Kyntze), ou, no dizer de outros, um ‘ato-regra’,
criando a normacdo de conduta para uma determinada comunidade,
assegurando direitos e impondo obrigacdes. Seu fundamento contratualista
perde terreno, uma vez que assume carater normativo para todo o
agrupamento social, aplicando-se coercitivamente, inclusive para os que
manifestam vontade discordante de sua elaboracéo ou redacéo. No seu efeito,
assemelha-se a lei, posto que dirigida a vontade de uma comunidade
reduzida, e nesse sentido insere-se na teoria das fontes de direito (Gastons
Jeze, Leon Duguit, Brethe de La Bressay Et Laborde Lacoste, Serpa Lopes).
(PEREIRA, 2005)

A Convencdo do Condominio apresenta-se, pois, como um direito estatutario e
condensa em si as disposi¢des condizentes com 0s interesses particulares de seus
conddminos. No entanto, tais regras ndo podem ofender os mandamentos legais, sob
pena de terem sua validade questionada. Assim, aquele particular que tenha seu direito
atacado por norma convencional destoante de lei patria devera pleitear a invalidacdo da
norma pela via judicial, uma vez que, aprovada por 2/3, a Convencdo torna-se

obrigatdria, somente podendo ser combatida na justica.

Direito civil. Condominio. Convencdo aprovada e ndo registrada.
Obrigatoriedade para as partes signatarias. Legitimidade do
condominio. Recurso desacolhido. A convengdo do condominio registrada,
como anota a boa doutrina, tem validade erga omnes, em face da publicidade
alcancada, ndo registrada. Mas, aprovada, faz ela lei entre os conddminos,
passando a disciplinar as relagdes internas do condominio. (4% Turma STJ,
Resp 63530/DF, Rel. Min. Sélvio de Figueiredo Teixeira, julgado em
12.05.98)

A convencdo devera cuidard das normas obrigatorias previstas no art. 1.332, das
normas complementares de interesses dos conddominos, das fragOes ideais e modo de
pagamentos das contribuicdes ordinarias, da administracdo, das Assembléias, das

sangdes a que estdo sujeitos os condéminos e do Regimento Interno (CC/02, art. 1.334).

Aquilo que ndo for essencial a constituicdo e ao funcionamento do condominio,
mas de cunho circunstancial e mutavel, deverd ser matéria do Regimento Interno,
podendo ser estabelecido em documento a parte, muito embora o art. 1.334 cite este

documento em um dos seus incisos, como componente da Convencao.

Silvio de Salvo Venosa, ao tratar do assunto, estabelece a relagdo entre a

Convencéo e o Regimento Interno dizendo:
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O regimento interno estda para a convencdo como o regulamento
administrativo esta para a lei. Deve completar a convencdo, regulamenta-la,
sem com ela conflitar. Ocorrendo conflito, deve prevalecer a convencéo.
Trata-se, pois, de instrumento complementar, uma terceira fase do
condominio, sucessivo a instituicdo e convencdo. Ao regulamento ¢é
conveniente que se releguem normas disciplinadoras de uso e funcionamento
do edificio. E inconveniente que dele constem disposicdes geradoras de
preferéncias ou direitos de condéminos. No entanto, se constarem do
regulamento, sua forga é igualmente obrigatéria, no mesmo molde da
convencao que lhe é hierarquicamente superior, devendo ser cumprida
(Franco e Gondo, 1988:150). Lembre-se de que o regulamento também fruto
de deliberacéo coletiva, sendo igualmente ato normativo. (VENOSA, 2011)

Uma vez que as convencdes condominiais tém carater normativo, as regras para
sua interpretacdo devem ser as de hermenéutica legal, ouse j& a interpretacdo
gramatical, sistematica, teleoldgica e histérica. O juiz, em muitos caos, é chamado a
interpretar as normas condominiais ou mesmo a legislar no caso concreto mediante o
enfrentamento de casos em que a lacunas legais, 0s quais ndo sdo tdo raros no que se

refere aos condominios.

2.3.1 Dos direitos e deveres dos condéminos

Tendo em vista a natureza sui generis caracteristica do condominio edilicio,
mesmo desfrutando de autonomia sobre sua unidade, aos condéminos cabe observar a
certos direitos e deveres definidos nas normas convencionais, regimentais e legais.

Estes direitos e deveres estdo previstos nos arts. 1335 e 1336 do Codigo Civil

brasileiro, respectivamente, verbis:

Art. 1.335. Sdo direitos do condémino:
| - usar, fruir e livremente dispor das suas unidades;

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

111 - votar nas deliberagdes da assembléia e delas participar, estando quite.
Art. 1.336. S8o deveres do condémino:

| - contribuir para as despesas do condominio na proporcéo das suas fracdes
ideais, salvo disposicdo em contrario na convengao;

Il - ndo realizar obras que comprometam a seguranca da edificacdo;
I11 - ndo alterar a forma e a cor da fachada, das partes e esquadrias externas;

IV - dar as suas partes a mesma destinacdo que tem a edificacéo, e ndo as
utilizar de maneira prejudicial ao sossego, salubridade e seguranca dos
possuidores, ou aos bons costumes.

§ 1° O conddmino que ndo pagar a sua contribuicdo ficara sujeito aos juros
moratérios convencionados ou, ndo sendo previstos, os de um por cento ao
més e multa de até dois por cento sobre o débito.
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§ 2° O conddémino, que ndo cumprir qualquer dos deveres estabelecidos nos
incisos Il a IV, pagara a multa prevista no ato constitutivo ou na convencao,
ndo podendo ela ser superior a cinco vezes o valor de suas contribuicdes
mensais, independentemente das perdas e danos que se apurarem; ndo
havendo disposicdo expressa, caberd a assembléia geral, por dois tercos no
minimo dos condéminos restantes, deliberar sobre a cobranca da multa.

E certo, pois, que ha uma adaptacio das atribuices do direito de propriedade a
condicdo particular dos condominios edilicios de coexisténcia de partes exclusivas e

partes comuns.

O proprietario podera exercer seus poderes de forma ampla sobre a unidade
exclusiva, respeitando-se os limites naturais do direito de vizinhanga e a
regulamentacdo convencional e regimental. No que se refere as partes e coisas comuns,
porém, o direito do condémino, além destes limites, é obrigado a respeitar a destinacao

dada a edificacdo, bem como o direito de utilizacdo dos demais moradores.

Nesta esteira de pensamento, os tribunais tém firmado jurisprudéncia no sentido
de que as partes comuns ndo podem ser usadas por um condémino de modo a impedir
ou dificultar o mesmo uso pelos demais condéminos, em consonancia com o art. 1.335

do Cddigo Civil, conforme abaixo se infere:

DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. CONDOMINIO.
INSTALACAO DE EQUIPAMENRO PARA CAPTACAO INDIVIDUAL
DE ENERGIA SOLAR. ACAO DE OBRIGACAO DE FAZER.
LEGITIMIDADE ATIVA DO CONDOMINIO. DEFESA DE INTERESSES
COMUNS DOS CONDOMINOS. AUSENCIA DE AUTORIZAGCAO DA
ASSEMBLEIA PARA ACIONAR IRRELEVANCIA. RECURSO
ESPECIAL. REEXAME DE PROVA. DESCABIMENTO.

I — O condominio tem legitimidade para ingressar em juizo visando a defesa
de interesses comuns dos condéminos, independentemente de autorizagdo
prévia da assembléia geral (CC, art. 1.348, 1l e V, 12 parte).

]

Il — A alegacdo de que a utilizacdo da area comum da cobertura para
instalacdo de equipamento de construgdo exclusiva de energia solar seria
legal foi afastada pelo Acérddo recorrido, & mingua de autorizagdo dos
demais condéminos, bem como de expressa previsdo no instrumento de
constituicdo do condominio, ndo pode ser acolhida, ndo podendo a conclusédo
ser revista em ambito de Especial dada a base fatica da alegagdo, a teor do
enunciado 7 da Sumula desta Corte. Recurso Especial improvido. (REsp
855809 / DF RECURSO ESPECIAL 2006/0117000-7 Relator Ministro
SIDNEI BENETI Orgdo Julgador — TERCEIRA TURMA Data do
Julgamento 19/08/2010)

Pode usar, fruir e livremente dispor de sua unidade assim como cedé-la, aluga-la,
empresta-la, ocupa-la ou deixar de fazé-lo. Denote-se que, mesmo tais decisdes do
proprietario, ndo podem ser tomadas se, eventualmente, suscitam impasses que dizem

respeito as regras comuns de convivéncia, segundo o critério da Convengdo do
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condominio. No entanto, quanto as partes comuns, nao poderd o conddémino utilizar

com exclusividade sem a anuéncia dos demais em sua totalidade.

Silvio de Salvo Venosa alude em sua obra que o principal dever dos conddominos
¢ a de concorrer no rateio das despesas comuns na medida de sua fracdo ideal, salvo
outro critério estabelecido pela Convencédo (CC/02, 1.336, I). Diz o renomado autor que
este dever é a razdo da propria sobrevivéncia da estrutura condominial, bem como
configura uma obrigagdo propter rem, uma vez que estd ligada ao dominus exercido

pela unidade.

O inciso Il do art. 1.335 traz, de forma timida, um fragmento da tendéncia de
alguns doutrinadores de promover restri¢des ao uso dos direitos de proprietario daqueles
conddminos inadimplentes com o pagamento das taxas condominiais decorrentes do

rateio das despesas comuns, impedindo-o de participar das Assembléia e de nelas votar.

E também proibido ao conddmino a realizacdo de obras que comprometam ou
possam comprometer a seguranca do edificio, mesmo que no interior de sua unidade,
bem como lhe serd exigido que faca reparos em suas unidades que possam provocar

danos as areas comuns ou aos demais condéminos.

Entre os deveres dos co-proprietarios estd o de ndo promover a alteracdo da
forma e da cor da fachada, das partes e esquadrias externas. Muito se debate na doutrina
sobre os limites dessa proibicdo e sobre os conceitos e delimitacdes dos termos fachada,

partes e esquadrias externas.

Importante é destacar, outrossim, que mesmo havendo plenitude no exercicio
dos direitos de propriedade sobre as unidade autbnomas, a propria lei estabelece limites
nas alteracbes promovidas nesta que importem em modificacdo visual do conjunto
arquitetonico do edificio. Busca o legislador coibir alteracdes indiscriminadas das cores
e dos formatos das partes externas das unidades individuais de forma a causar poluigéo
visual, perda da harmonizacdo e identidade da arquitetura e conseqliente desvalorizacao

dos imoveis e do proprio condominio.

Condominio - Edificio - Fechamento de varanda com vidro — Hipdtese de
alteracdo na fachada do prédio — Descabimento — Determinacao para retirada
dos vidros — Acdo cominatéria procedente — Recurso improvido, com
observacdo. (TJSP — Ap. Civel 268.653-4/0, 6-5-2009, 82 Camara de Direito
Privado — Rel. Caetano Lagrasta).

Qualquer condémino que deseje realizar alteracdo na fachada de sua propriedade

exclusiva deverad submeter-se a aprovagdo unanime dos demais comunheiros.
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Nos Estados Unidos e na Europa é possivel verificar a existéncia de
condominios seletivos, criados com destinacdo exclusiva para determinados grupos

sociais, como, por exemplo, para pessoas idosas ou casais sem filhos.

No Brasil, embora ndo tdo aprofundadamente, € exigido pelo Codigo Civil em
seu art. 1.332 que o condominio em edificacdo estabeleca em sua convencdo a sua
destinacgdo, ou seja, se terd fim residencial, comercial, empresarial, clinico (saude), entre

outros. Determinada a finalidade, todos os condéminos deverdo observa-la e cumpri-la.

A boa convivéncia social é questdo central e vital da vida em condominio. A
segunda parte do inciso IV do art. 1.336 do Cadigo Civil proibe o condémino de utilizar
sua parte exclusiva de maneira prejudicial ao sossego, salubridade e seguranca dos
demais possuidores, bem como devera respeitar os bons costumes. Esta regulamentacdo
é bastante ampla, trazendo em si conseqiiéncias significantes para as interacfes sociais

nos condominios.

A jurisprudéncia assume responsabilidade ao detentor do imdvel que pela ma
utilizagdo deste causa danos materiais ou morais ao conddomino vizinho, tal como se

infere da decisdo a seguir:

DIREITO CIVIL. RESPONSABILIDADE CIVIL. INFILTRACOES E
VAZAMENTOS EM IMOVEL. MAU USO E MA CONSERVACAO DO
APARTAMENTO SUPERIOR. LEGITIMIDADE PASSIVA.
INDENIZACAO POR DANOS MORAIS. LOCATARIO.
POSSIBILIDADE. NATUREZA PESSOAL. DIREITO COMUM. ART.
159, CODIGO CIVIL. ENUNCIADO N. 7 DA SUMULA/STJ. RECURSO
DESACOLHIDO.

I - A indenizac8o por danos morais, nos termos do art. 159 do Cadigo Civil
fundada no direito comum, pode ser exigida contra qualquer pessoa que, por
dolo ou culpa, tenha ocasionado ou contribuido para a ocorréncia de uma dor,
seja ela qual for.

Il — O locatario pode ser responsabilizado pelos danos morais que venha a
causar a proprietario de apartamento vizinho, pelo mau uso do imdvel,
causando perturbacdo, além de comprometer a seguranga, O SOSSego Ou a
saude do vizinho.

]

(REsp 157580 / AM RECURSO ESPECIAL 1997/0087098-7 Relator
Ministro SALVIO DE FIGUEIREDO TEIXEIRA 6rgéo Julgador QUARTA
TURMA Data do Julgamento 18/11/1999 Data da Publicagdo/Fonte DJ
21/02/2000).

Percebe-se claramente que o legislador estabeleceu uma tendéncia de
predominancia dos interesses sociais e comuns frente aos interesses particulares. Desta

forma, os conddminos, mesmo em suas unidades autbnomas, deverao limitar o exercicio
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dos seus direitos de propriedade aos interesses da comunidade do condominio,

respeitando o0 sossego, a salubridade, a seguranca e os costumes dos demais moradores.

Desde que a Convencdo e o Regimento Interno estejam de acordo com a
legislacdo patria, o conddmino é obrigado a obedecer as normas que deles emanam, sob

pena de que Ihe seja aplicado multa ou outras penalidades.

Ressalte-se neste ponto que as regras condominiais e de vizinhanga sdo exigiveis
perante todos os condéminos, locatarios, comodatérios, familiar, morador, empregados,
prepostos, prestadores, entregadores de mercadoria, bem como a qualquer pessoa que,

permanente ou eventualmente, ingresse no edificio.
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3 A MITIGACAO DO DIREITO DE PROPRIEDADE NOS CONDOMINIOS
EDILICIOS

3.1 A concepcdo moderna do direito de propriedade

A propriedade individual vigente, embora conserve em si a mesma terminologia,
ndo conserva 0 mesmo contetdo de sua origem. N&o se pode olvidar que permanece 0
poder sobre a coisa e as faculdades sobre esta — gozar, fruir e usar -, mas € inegavel que
tais faculdades sofrem restricdes legais, tdo freqlientes e severas que se poderia
vislumbrar a criagdo de novas nogdes. Essas restricbes tém o intuito de impedir abusos
de modo que o dominus utilize a propriedade como instrumento de dominagéo

arbitraria. Existe, portanto, uma nova tendéncia sobre o direito de propriedade.

Embora tenha se mostrado fracassado o modelo politico que nega a propriedade
privada, o capitalismo também tem mostrado profundas alteracdes em nossa época. O
Estado intervém cada vez mais nos meios de producdo e na propriedade privada,
apresentando forte tendéncia socializante no Estado capitalista. O liberalismo e o

absolutismo pleno da propriedade tornam-se inviaveis.

A propriedade costumava ser vista como um direito subjetivo absoluto, contudo,
hoje é consenso que ndo existe direito absoluto, devendo-se contemplar, sempre, a
harmonizacdo mutua de valores. Esse relativismo passou a ter maior destaque a partir da
teoria do “abuso de direito”, contemplado em nosso sistema pelo artigo 187 do novo
Caodigo Civil. Acabou a idéia de propriedade como um direito potestativo, ao qual 0s

terceiros tinham que se submeter.

Caio Mério da Silva Pereira, em sua obra InstituicGes de Direito Civil: Direitos
Reais, apresenta algumas teses acerca da nova dindmica de aplicacdo do direito de

propriedade, in verbis:

Tal tendéncia ora se diz ‘humanizagdo’ da propriedade, ora se considera
filiada a uma corrente mais ampla com o nome de ‘paternalismo’ do direito
moderno (Colin e Capitant), ora se entende informada a nova no¢do pelos
principios do ‘relativismo’ do direito (Josserand). Outros acreditam que ai se
instaura uma tendéncia a ‘socializacdo’ do direito ou socializacdo da
propriedade, mas sem razdo, porque a propriedade socializada tem
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caracteristicas proprias e inconfundiveis com um regime em que o legislador
imprime certas restricbes a utilizacdo das coisas em beneficio do bem
comum, sem contudo atingir a esséncia do direito subjetivo, nem subverter a
ordem social e a ordem econdmica. Ndo obstante a luta das correntes
contrarias — individualista e coletivista — sobrevive a propriedade, parecendo
ter razdo Hedemann quando assinala que é mais uma questdao de limite, ou
problema de determinar até que ponto a propriedade individual ha de ser
restringida em beneficio da comunidade.

Na verdade, crescem 0S processos expropriatorios, sujeitando a coisa a
utilidade publica e aproximando-a do interesse social. Condiciona-se o uso da
propriedade predial a uma conciliacdo entre as faculdades do dono e o
interesse do maior nimero; reduz-se a liberdade de utilizacéo e disposicdo de
certos bens; sujeita-se a comercialidade de algumas utilidades a severa
regulamentacdo; proibe-se o0 comércio de determinadas substancias no
interesse da salde publica; obriga-se o dono a destruir alguns bens em certas
condicBes. De certo modo os legisladores e os aplicadores da lei em todo o
mundo, segundo afirma Trabucchi, mostram-se propensos a atenuar a rigidez
do direito de propriedade.

Outros preconizam a ‘publiciza¢éo’ do direito de propriedade (Savatier), na
medida em que a Orbita de acdo individual cede praca as exigéncias da ordem
publica. E outros, ainda, tratam a propriedade como ‘institui¢do’ e ndo como
direito. Acreditando e sustentando que os bens sdo dados aos homens nédo
para que deles extraiam o maximo de beneficios e bem-estar em sacrificio
dos demais, porém, para que os utilizem na medida em que possam preencher
a sua ‘funcdo social’, defendem que o exercicio do direito de propriedade ha
de ter por limite 0 cumprimento de certos deveres e o desempenho de tal
funcdo. (PEREIRA, 2005)

A idéia de submissdo do direito de propriedade ao bem estar social esta latente
no direito brasileiro e inscrito desde a Constitui¢do Federal de 1946 (art. 147), seguida
pela reforma de 1967 (art. 157), pela de 1969 (art. 160) e, por fim, pela Constitui¢do de
1988 (art. 5°, XXIII; art. 182, §2° e art. 186).

Pode-se afirmar, pois, que, embora reconheca o direito de propriedade como
garantia constitucional, a ordem juridica deixou para tras a passividade perante o
conflito de interesses e se prop0Os a intervir neste com proposito de promover o bem

comum.

Para Caio Mario, em qualquer circunstancia imposta, o interesse social deve
sobrepor-se ao interesse individual, uma vez que o bem-estar de todos sobreleva as

conveniéncias particulares. (PEREIRA, 2005)

O renomado autor Silvio de Salvo Venosa, seguindo 0 mesmo raciocinio,
defende que o direito de propriedade deve ser analisado de forma a melhor contemplar o
equilibrio entre o interesse coletivo e o interesse individual. Em sua obra Direito Civil:
Direitos Reais, o jurista discorre sobre a nova concepgdo deste instituto no direito

brasileiro, aduzindo:
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Em nosso pais, o conceito juridico de propriedade é o mesmo desde antes da
promulgacdo do Codigo Civil de 1916. Nem por isso, a par das nocdes
programaticas das varias Constituicbes que tivemos, concebe-se a
propriedade hoje nos tribunais da mesma forma que no inicio do século 20. O
juiz, ao proferir sentenca, deve retratar a absorcdo do sentido social de sua
realidade temporal e espacial e ndo expressar um sentimento individual de
justica, quando entdo estara substituindo o legislador, criando lei individual e
egoistica. Ndo pode o julgador substituir o Direito; tem o dever de ser seu
intérprete. Nessa interpretacdo e integragdo de normas reside o papel criador
do magistrado.

A prépria expressao de gozo e disposi¢do da propriedade de forma absoluta
no Codigo Napoledo ja ndo encontrou na Franca correspondéncia em leis
posteriores que ali trataram do instituto. Sempre se entendeu que o direito
absoluto é sua propria negacdo. Cuida-se nesse aspecto do conceito de abuso
de direito” (VENOSA, 2011)

Percebe-se que as feicGes do direito de propriedade que se apresentam
atualmente em muito de afastam das concep¢bes absolutistas e individualistas que
marcaram o periodo romano, esbocando na doutrina moderna uma evolucao nas no¢des
do instituto de forma a inseri-lo em um ordenamento juridico cada vez mais voltado

para a preocupagao com o social.

3.2 O direito de vizinhanca aplicado ao condominio edilicio

O direito de vizinhanca é o direito de convivéncia decorrente da proximidade.
Mesmo aqueles que defendem o absolutismo da propriedade, reconhecem que as
restricdes impostas pelo direito de vizinhanca refletem-se em principios amenizadores

daquela concepcéo.

No direito romano, era conferida ao proprietario a utilizacdo da coisa do modo
que melhor Ihe aprouvesse, desde que ndo interferisse na propriedade alheia.
(PEREIRA, 2005). Desde entdo, pois, esbogava-se sutilmente o condicionamento do
exercicio do direito dominial ao respeito do bem do proximo. Atualmente, entoa-se a
idéia de restricdo as interferéncias, corpdrea ou incorporea, capazes de causar dano ou

incobmodo ao proprietario vizinho.

O direito moderno concebe, como esclarecido em tdpico anterior, uma nogao
relativa quanto ao direito de propriedade, assegurando ao dominus os exercicios de seus
poderes sobre a coisa desde que submetido ao interesse da coletividade. A prépria
Constituicdo assegura o direito de propriedade na mesma esteira que Ihe confere limites

e condicionantes, tais como a funcdo social e a busca do bem-estar social,



42

reconhecendo, além, as restricdes infraconstitucionais necessarias a harmonizacdo do

dominio com a convivéncia social, com a seguranca, com a ordem politica, etc.

Nesta esteira de pensamentos, alude Caio Mario, citando Ruggiero e Maroi, que
a premissa para composicdo dos conflitos oriundos das relagdes entre vizinhos sera a
imposicdo pela ordem juridica de limites as faculdades dominiais em favor da harmonia
social. O principio reinante serd o da conciliacdo de interesse, mesmo que para tanto
seja necessario aplicar a uma ou a todos as partes sacrificio de seus direitos, ou partes
deles, em beneficio do bem maior. (PEREIRA, 2005)

Ressalte-se que as regras de convivéncias sdo aplicaveis ndao sO aos
proprietarios, mas a todos os usuarios em geral. Assim, as a¢des derivadas do direito de
vizinhanca impdem-se e, na mado oposta, competem a proprietarios, locatarios,
usufrutuérios, ou quem, por qualquer motivo possui, detém ou utiliza a coisa. O direito

surge da qualidade de vizinho e ndo da de proprietario.

Esse é também o entendimento da jurisprudéncia, in verbis:

Condominio de Edificio. Locatario. Despesas condominiais. Protesto
indevido de titulo. Ressarcimento dos danos. Locatario que assume a
obrigacdo do pagamento das cotas emitidas em seu nome. Pedido de
ressarcimento de danos morais e materiais por protesto que entende indevido.
Infracdo grave do locatério ao regulamento do prédio. Instalacdo de rédio
comunitaria, ao arrepio das normas legais e condominiais. Edificio de
natureza residencial. San¢do imposta ao morador de natureza personalissima.
Desprovimento do apelo por fundamento diverso. (132 Camara Civel TJ/RJ,
Ap. Civel 2002.001.26633, Rel. Des. Helena Belc Klausner, julgado em
16.04.03)

No condominio edilicio a busca pela convivéncia harménica e a imposi¢do de
certos limites e restricdes ao direito de propriedade para alcanca-la é ainda mais latente.
Isto porque a estrutura fisica de edificacdo em que é construido essa modalidade de
condominio torna a convivéncia entre vizinhos ainda mais complicada, exigindo do
direito uma nova visdo sobre o exercicio das atribui¢bes inerentes ao direito de

propriedade.

Diante do modelo arquiteténico caracteristico da propriedade horizontal, em que
h& sobreposicdo de andares, pertencentes a diferentes proprietarios, reclama-se uma
nova dinamica de aplicacdo do direito de propriedade, de modo a realizar de maneira
mais ampla, aprofundada e concreta a predominancia do bem-estar social e da

convivéncia harménica em detrimento dos interesses puramente individuais.
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Nos limites de suas unidades autbnomas, tem o dominus o poder de extrair do
bem todas as vantagens, beneficios, fruicdo e gozo que lhe aprouver, utilizando a coisa
conforme sua vontade. Contudo, esta utilizacdo ndo podera ser indiscriminada a ponto

de inferir sacrificio aos direito de seu vizinho.

Dai a regulamentacdo do Cdodigo Civil de 2002, o qual estabelece em seu art.
1.277 que “O proprietario ou o possuidor de um prédio tem o direito de fazer cessar as
interferéncias prejudiciais a seguranga, ao sossego e a salde dos que o habitam,

provocadas pela utilizacao de propriedade vizinha”.

Perceba-se que a norma nédo exige a configuracdo de culpa do interferente para
que nasca o direito de fazer cessar as causas prejudiciais. Desde que a utilizacdo da
unidade individual esteja causando prejuizos a seguranga, ao s0ssego ou a salde de
outro condéomino, serd considerado pela doutrina dominante que ha “uso anormal da
propriedade”, nascendo para o prejudicado o direito de pleitear a interrup¢ao do ato

danoso.

Imperioso, contudo, aferir-se a delimitagdo tedrica do uso anormal da
propriedade. Atente-se primeiramente a graduacdo dos danos causados. Se o ato
prejudicial contiver-se a limites toleraveis, a vista das circunstancias do caso, ndo se
impora ao proprietario a restricdo ao uso de seu bem por um mero incémodo, uma vez
que a propria convivéncia social implica a necessidade de um pouco de limitagcdo de
parte a parte, a fim de que sejam atendidos, no conjunto, 0s interesses gerais. Somente

havera restricdo se o incdmodo ultrapassar os limites do toleravel.

Alem disso, é preciso avaliar os usos e costumes do local para melhor se aferir o
ambiente em que se desenvolve o deslinde. N&o é possivel ao direito aplicar 0s mesmos

padrdes de convivéncia a um edificio residencial e a um comercial ou empresarial.

Discorrendo sobre o assunto, Caio Mario bem sintetiza a problematica aduzindo

que:

O Cddigo Civil de 2002 ndo minudencia os casos de uso anormal da
propriedade, mas fornece alguns elementos balizadores para a sua aferi¢do: a
natureza da utilizacdo, a localizacdo do prédio, o atendimento as normas que
distribuem as edificagcbes em zonas, e os limites ordinarios de tolerancia dos
moradores da vizinhanga (art. 1.277, paragrafo Gnico). A doutrina, por sua
vez, contribui para o deslinde do que seja considerado uso anormal,
exemplificando com a presenga de ruidos excessivos, festas noturnas,
emissao de fumaca ou fuligem, gases tdxicos, poluicdo de aguas, criacdo de
animais que exalem maus cheiros ou enxameiem moscas, etc. (Bevilaqua,
Mazeaud e Mazeaud, De Page). (PEREIRA, 2005)



44

Em suma, o uso da propriedade sofrera restricbes oriundas do direito de
vizinhanga sempre que houver uso anormal, configurando-se este pela provocagéo de
prejuizos ao sossego, a salubridade ou a saude de outro conddémino, observando-se a

extensdo dos danos e os costumes do local.

As medidas judiciais a serem implementadas pelo condémino incomodado serdo
a acdo indenizatoria, quando o dano ja se efetivou, sem prejuizo de pedido de reparagdo
de danos morais, e as acdes de fazer ou de ndo fazer cominadas com multa diéria. Estas
acOes podem vir separadas ou cumuladas e tém o intuito de pleitear o pagamento de
quantias relativas aos danos causados ou a cessdo dos atos perturbadores,

respectivamente.

3.3 Conflito: o direito brasileiro admite a mitigacdo do direito de propriedade nos

condominios edilicios?

Como ja explicado anteriormente, os condominios edilicios sdo regidos por
diplomas proprios, denominados Convencdo (CC/02, art. 1.333) e Regimento Interno
(CC/02, art. 1.334, V), os quais ttm o conddo de regular a instituicdo e a

regulamentacdo das normas de convivéncia entre seus moradores.

O condominio edilicio nada mais é do que a reproducdo em menor escala de um
cenario social. Comparando-o a um pais, no condominio edilicio existe a figura de um
sindico, reproduzindo a figura do chefe do Poder Executivo; existe uma Assembléia,
correspondendo ao Poder Legislativo; ha ainda o Conselho Fiscal, que auxilia o sindico
em sua administracdo, como sendo o Tribunal de Contas, o Ministério Publico ou
mesmo o Conselho da Republica; ademais, tanto a Assembléia quanto o Conselho
assumem o papel do Poder Judiciario, na medida em que aplicam sangdes as infragdes
das normas internas. Além disso, hd nos condominios edilicios a Convencdo e o
Regimento Interno, a representar a Constituicdo e regulamentacdo desta,

respectivamente. Explica J. Nascimento Franco:

Ao tragar as normas de utilizacdo do edificio, nas suas partes privativas e nas
de uso comum, a Convencdo visa resguardar, em proveito de todos, o
patriménio condominial, o bom nivel do edificio e a moralidade do ambiente,
num sistema de normas que, mais rigorosamente do que as decorrentes do
direito de vizinhanca, objetivam garantir a todos os ocupantes das unidades
autbnomas sossego, tranquilidade e seguranca. Dai o entendimento segundo o
qual representa a vontade dos que a elaboraram, assim como constitui ato
normativo, de carater estatutario. (FRANCO, 20005)
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Continua o autor:

Ha, ainda, o dever de cumprimento daquelas disposicOes aprovadas pelos
préprios conddminos na Convengdo do Condominio, as quais constituem lei
particular do agrupamento dos integrantes deste, e estdo sujeitos a estrita
obediéncia. Se ali constar que a porta externa do edificio se feche a
determinada hora, ou que determinadas pessoas ndo podem circular pelo hall
social, ou usar o elevador social, ou que nenhum condémino tem a faculdade
de manobrar seu carro na garagem comum, ou que ndo podem permanecer
criangas nos corredores, 0s condéminos e seus locatarios, todos os habitantes,
em suma, sdo obrigados a tais preceitos, sob as san¢@es impostas no mesmo
regulamento ou convencgéo. Trata-se, € bem verdade, de normas restritivas da
liberdade individual, mas, da mesma forma que toda vida em sociedade
impGe a cada um limitagBes a sua atuagdo livre em beneficio do principio
social de convivéncia, assim também naquele pequeno agrupamento de
pessoas, que compdem uma comunidade especial, adotando como normas
convenientes a tranqlilidade interna desta certas limitagdes a liberdade de
cada um em proveito da melhor harmonia do todo, tém aquelas restri¢oes e
limitagdes um sentido de principio de disciplina social interna, de natureza
cogente a todos os que penetram no circulo social restrito. (FRANCO,
20005)

A estrutura fisica dos condominios edilicios, em especial os edificios de andares
sobrepostos, dificulta a convivéncia entre o0s vizinhos, uma vez que as unidades
autdbnomas sdo muito proximas, separadas muitas vezes por uma fina parede, teto ou
piso, prejudicando a privacidade e a individualidade de cada proprietario no interior de
seu bem. Esta situacdo reclama normas reguladoras da convivéncia, de modo a alcancar

a harmonizacéo entre direitos e o bem-estar social.

O direito de propriedade da unidade autdbnoma, em que o ius utendi, fruendi et
abutendi € o mais amplo possivel, como na propriedade em geral, sofre restricdes de
vizinhanga impostas pela convivéncia material da coisa, em planos horizontais. Caio
Maério da Silva Pereira tece explicacBes sobre coexisténcia do direito de propriedade e

suas limitacdes:

A iniciativa individual imaginou no edificio de apartamentos uma forma
nova de dominio, em que a propriedade do solo converte-se em uma quota-
parte de um espago necessario a certa aglomeracdo. Desloca-se o conceito
dominial da exclusividade para a utilizacgdo comum, restando o poder
exclusivo reduzido a uma unidade do conjunto, e mesmo assim onerada de
pesadas restrigdes.

Nos condominios em edificagdo, coexistem partes que sdo de uso exclusivo de
cada conddbmino e partes de uso comum a todos. Quanto a estas, a lei é clara em
determinar que o uso por um comunheiro ndo pode impedir idéntico uso pelos demais
(CC/02, art. 1.335, Il). Contudo, esta norma de maneira geral também podera ser
aplicada a utilizacdo das unidades autbnomas, uma vez que, o condémino ndo podera

utilizar seu bem de modo a prejudicar o uso do bem do proximo. Assim, a lei, por forca
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do art. 1.336 IV do CC/02, proibe atos praticados dentro das unidades autbnomas que
importem em prejuizo a saude, ao sossego, a salubridade de outro condémino ou que de
qualquer maneira ataguem os bons costumes. Assim dispde a norma:

Art. 1.336 — S&o deveres do conddémino:

IV — dar as suas partes a mesma destinacdo que tem a edificacdo, e ndo as
utilizar de maneira prejudicial ao sossego, salubridade e seguranca dos
possuidores, ou aos bons costumes (grifo Nosso).

Por forca desta regra e da necessidade de regulamentacdo dos atos dos
moradores desta comunidade restrita para uma coabitacdo saudavel, as normas
convencionais, regimentais e as leis criam restricdes ao uso do bem de propriedade

exclusiva, impedindo que este se sobreponha ao direito dos demais.

Pode-se citar como exemplo dessas limitagcdes o impedimento de se alterar a cor
e a forma da fachada, partes e esquadrias externas das unidades particulares, de se criar
animais de grande porte ou barulhentos dentro do bem, de se fazer barulho extravagante

ou em horério inoportuno mesmo que dentro do apartamento, entre outros.

Assim, muito embora o direito de propriedade sobre a coisa importe na
possibilidade de uso, gozo e fruicdo do senhorio do modo que melhor Ihe convém, este
uso, nos condominios edilicios, sofrera ainda maiores e necessarias restricdes em favor
do bem comum, impedindo que a coisa seja utilizada de modo a causar prejuizos aos

direitos de outros conddminos.

3.3.1 Alteracéo da cor e forma da fachada, partes e esquadrias externas

Pelo sentimento popular, ndo seria aceitavel a um proprietario ser impedido de
pintar seu bem da cor que desejasse, ou mesmo de instalar grades em sua varanda.
Alguns poderiam alegar que tal proibicdo configuraria grave ataque ao direito
constitucionalmente garantido a propriedade, uma vez que restringe o direito de uso e
gozo do bem como melhor Ihe aprouver. Contudo, quando se traz 0 caso para um

condominio edilicio, a situacdo pede analise mais aprofundada e cuidadosa.

Qualquer alteracdo que seja feita nas unidades autdnomas pela parte externa
provocara alteracdo na fachada do condominio como um todo. Levando-se em
consideracdo que cada condémino realizasse uma alteracdo diferente da cor e da forma

das portas, das varandas e de toda a fachada externa da unidade, o edificio perderia sua
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identidade e sua harmonia arquitetonica, podendo causar, pela poluicdo visual, a

desvalorizacdo de todo o empreendimento e dos imdveis em particular.

Além disso, é certo afirmar que o bom senso e o bom gosto sdo conceitos
variadveis, alterando-se de pessoa para pessoa. Assim, um individuo que compra um
apartamento em um edificio residencial para la habitar com sua familia e pode se ver
obrigado a conviver diariamente com pinturas escandalizadoras, a seu ver, na porta da

unidade de seu vizinho.

Em minha experiéncia profissional numa empresa administradora de
condominios na cidade de Fortaleza, foi relatado o caso esdrixulo em que um
conddmino, a seu bel prazer, realizou a pintura de uma caixao funeral na porta pelo lado
externo de sua unidade autbnoma. Em outra situacdo, o proprietéario fechou a sacada de
seu apartamento com vitrais em que se esbogava 0s contornos do corpo desnudo de uma

mulher.

Tais situacdes, além de gerarem desvalorizacdo dos imoéveis, ainda causam
grandes transtornos aos moradores do condominio, importando na dificil convivéncia

entre os comunheiros.

Diante de tais consideracdes, no que se referem as fachadas, as partes e as
esquadrias externas, a lei, acompanhada das convengfes condominiais, impede
alteracOes substanciais que provoquem modificacdo no padrdo arquitetdnico do prédio.
Portanto, mesmo sendo detentor da propriedade exclusiva da unidade, o condémino é
impedido de exercer a faculdade de alterar certas partes desta, em beneficio do interesse

de toda a comunidade deste condominio. Nesse sentindo, o seguinte julgado:

Apelagéo civel. Condominio. A¢do cominatéria. Alteracdo de fachada do
prédio. Grades na janela externa de unidade condominial. Alteracéo
substancial da uniformidade do prédio, porquanto avanca os limites da face
externa do edificio. Impossibilidade, ante a auséncia da aquiescéncia dos
demais conddminos. Exegese do art. 10, §2° da Lei n° 4.591/64, bem como
do art. 11 da convencdo condominial. Honorérios advocaticios. Manutengao.
Valor razoavel fixado na sentenca. Recurso de apelacdo ao qual se nega
provimento. (TJRS — Ap. Civel 70023216989, 20-0-2008, 18% Camara Civel
— Rel. Pedro Celso Dal Pra)

3.3.2 Animais

Em alguns condominios a Convencao proibe, terminantemente, a manutencéo de
animais nas unidades autbnomas, enquanto em outros, estabelecem-se condicionantes

para isso, tais como o tamanho do animal ou o incomodo causado por este.
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Numa analise superficial, também seria possivel repudiar tais proibi¢cdes ou
condicionantes alegando-se que o direito de propriedade possibilita ao senhor do bem

usé-lo como queira, inclusive criando em seu interior animal de estimagao.

Todavia, deve-se sempre ter em mente que no direito brasileiro moderno a
tendéncia é de prevaléncia do interesse coletivo e do interesse publico sobre o interesse
puramente individual. Portanto, se a proibi¢do de manutencdo de determinados animais
tem o conddo de atender aos interesses daquela coletividade, entdo a mesma devera ser

observada e obedecida, ainda que importe restricdo ao uso pleno do bem particular.

A Convencao e o Regimento Interno sdo documentos que devem ter publicidade,
para que todos os moradores, bem como aqueles que pretendam vir a morar, tenham
ciéncia das regras que pautam a convivéncia nesta pequena comunidade. Assim, é
possivel ao futuro morador tomar conhecimento prévio da possibilidade ou ndo de

criacdo de animais no interior das unidades.

Claramente, as regras convencionais ndo podem estabelecer restricdes a
liberdade ou ao direito de propriedade de forma arbitréria, sem que estas atendam a
qualquer finalidade, beneficio ou interesse social. O direito de propriedade é garantido
constitucionalmente e as restricGes a ele impostas devem pautar-se no interesse publico

ou na contemplacdo do bem social.

A jurisprudéncia patria tem se manifestado no sentido de reconhecer as
restricdes ao uso da propriedade, contudo buscando harmonizar os interesses individuais
e coletivos. Portanto, o impedimento de criacdo de animais domésticos no interior das
unidades deve estar em vistas a atender a um justo reclame social, ndo sendo plausivel,
por exemplo, que o proprietario seja impedido de criar um pequeno peixinho, como se

Vé nos julgados abaixo colacionados, in verbis:

Condominio — Convencdo - Cachorro pequeno em apartamento -
Possibilidade — Vedacdo pela Convencdo e Regulamento interno —
Irrelevancia — Animal de pequeno porte que jamais ocasionou qualquer
incomodo para os demais moradores — Equilibrio entre o direito de
vizinhanga e o direito de propriedade — Regra condominial que deve
incidir apenas quando a presenca do cdo prejudicar o sossego, a
salubridade ou a seguranca dos condéminos — Multa imposta afastada —
Recurso desprovido. (TJSP — Apelagdo 1.151.833-0/9, 12-6-2008, 322
Céamara de Direito Privado — Rel. Ruy Coppola) (grifo nosso)

Direito de Vizinhanca — Uso nocivo da propriedade — Oito cdes em pequeno
quintal — Ruidos e odores excessivos — Sentenga mantida para limitar a dois
animais — Recurso improvido. (TIJSP — Ap. Civel 846.178-0/0, 24-8-20086,
362 Camara de Direito Privado — Rel Pedro Baccarat)
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3.3.3 Barulho

Outro exemplo bastante comum de restricdo ao uso do bem particular nos
condominios edilicios é o barulho excessivo em prejuizo ao sossego do outro. Muito
embora esteja no interior de sua unidade exclusiva, o condémino deve observar algumas
regras de conduta relativas as provocagdes de barulho de modo excessivo ou em horério

inoportuno.

No intuito de proporcionar uma boa convivéncia entre os moradores do edificio,
as normas regimentais estabelecem horarios para algumas manifestaces barulhentas,
tais como festas, som alto, mudancas, obras, gritaria, conversar em alto tom, televisao,
risadas, entre outras. Enfim, o objetivo neste caso & proporcionar o sossego dos
moradores, mesmo que em detrimento da liberdade de algumas manifestacfes dentro
das unidades de uso exclusivo, principalmente no periodo noturno, destinado ao

descanso.

A primeira vista, pode parecer que esta regulamentacdo é arbitraria, porém, nio
se pode olvidar que a estrutura dos condominios edilicios contribui para que os ruidos
vindos de uma unidade se propaguem nos imoveis vizinhos, causando grandes

transtornos ao sossego dos condéminos.

Discorrendo sobre o tema, Rosana Jane apresenta os maleficios provocados a

salde pelo barulho:

E fato comprovado pela ciéncia médica que ruidos excessivos provocam
perturbacdo da salide mental. Além do que polui¢do sonora ofende o meio
ambiente, e consequientemente afeta o interesse difuso e coletivo, na medida
em que os niveis excessivos de sons e ruidos causam deterioragdo na
qualidade de vida, a relagdo entre as pessoas, sobretudo quando acima dos
limites suportaveis pelo ouvido humano ou prejudiciais ao repouso noturno e
ao sossego publico, em especial nos grandes centros urbanos. (MAGRINI,
1995)

Assim, cada conddémino deverd tomar o cuidado para ndo provocar barulhos
incébmodos ao seu vizinho, especialmente em horarios inoportunos, pois, embora esteja
em seu imovel, o uso deste ndo pode importar em sacrificio exagerado do direito ao

sossego dos demais condéminos.

Waldir de Arruda Miranda Carneiro, citado por Hamilton Quirino Camara,
escreveu livro acerca de perturbagdes sonoras, no qual define o conceito de sossego
como sendo “o estado de quietacdo necessario ao descanso, repouso ou a concentragdo

do homem comum”. Aduz ainda:
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Muito embora o padrdo de conforto acUstico varie de pessoa para pessoa, €,
certamente, de lugar para lugar, e alguns ruidos de fundo sejam praticamente
parte do ambiente normal de certos meios urbanos, ndo se pode, sob esse
pretexto, conceber que alguém deva tolerar o desconforto aclstico que
perturbe sua tranquilidade, comprometendo-lhe a concentragdo, descanso ou
repouso. (CAMARA, 2010)

Pela extrema proximidade entre as unidades autdbnomas nos condominios
edilicios, principalmente naqueles em que ha sobreposicdo de andares, mesmo o0s
menores ruidos podem provocar extremo incémodo, a depender do horario, como, por

exemplo, o arrastado de mdveis ou 0s passos com salto alto.

Cabe salientar que, mesmo ndo regulamentado pelas normas condominiais, 0
barulho, ainda que provocado em periodo diurno, desde que excessivo, poderd ser
combatido pelos condéminos incomodados por forca do art. 1.277 do Caodigo Civil, que

protege os individuos contra fatos que prejudiquem a salde, 0 S0SSego e a seguranca.

A jurisprudéncia corrobora o direito ao siléncio, conforme se infere:

Cominatdria. Multa. Astreintes. Hipoteses de obra vultuosa, em face da
qual se concedeu liminar para obrigar o respeito a horarios
determinados e atenuacgdo de barulhos excessivos, sob pena de multa de
R$ 200,00 diarios. Fixacdo de multa, para hipotese de descumprimento, que
tem caréter inibitério, conforme o artigo 461,84°, do CPC. Necessidade de
arbitramento de valor excessivo, sob pena de ineficacia, a fim de que a
agravada tenha motivos concretos para cumprir o preceito especifico.
Recurso provido para elevar a multa diaria a R$ 20.000,00, em face do alto
valor da obra em construgdo. (Al 707694-00/0, 10* Camara do 2° TACSP, j.
22.8.02, rel. juiz Soares Levada)

Claro é, como ja mencionado, que o ato, para ser considerado prejudicial, deve
extrapolar os limites do toleravel. A convivéncia em condominio, por si mesma, cria a
necessidade de que cada um sofrer um pouco, harmonizando-se os direitos, ndo sendo
razoavel que o vizinho pudesse atingir o proprietario no exercicio do seu direito para

livrar-se de um incOmodo ndo excedente do tolerdvel e razoavel.

O bom senso é instrumento adequado e essencial para orientar o aplicador do
Direito frente & melhor resolugdo para o caso concreto, no que se refere ao direito de
vizinhanga, uma vez que 0s conceitos de sossego, salubridade, seguranca e bons

costumes sdo abertos e de dificil delimitagdo, como bem assevera Pedro Elias Avvad:

Ponto crucial que tem causado embaragos a conddéminos e aos intérpretes é se
definir quais os atos ou atividades sdo capazes de prejudicar o sossego,
salubridade e seguranga dos possuidores, isto €, 0 que representa o ‘uso
nocivo’ e, ainda, qué ou quais situacdes, em tese, atentariam contra os ‘bons
costumes’. Afinal, o que sdo os bons costumes? H4 alguma defini¢do que se
aplique indistintamente a todas as regides e a qualquer circunstancia? Ndo ha
como responder objetivamente essas questdes, salvo se, a recomendacdo, for
para que seja usado o bom senso que é o senso comum, o entendimento
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médio que deve prevalecer nas relagdes, em geral, e em especial no direito de
vizinhanca (AVVAD, 2004)

3.3.4 Fumaca de cigarro

Questdo mais delicada se apresenta quanto ao incomodo provocado por fumaca
proveniente de uso de cigarro no interior de unidade vizinha. Isto porque, em minha
experiéncia profissional, constatei que as normas internas condominiais ndo trazem, em
sua imensa maioria, nenhuma restricdo ao uso do cigarro no interior das unidades, além
disso, argir-se-ia que ndo existe nenhuma lei que determine tal proibicdo, sendo esta
medida flagrante ataque ao inciso Il do art. 5° da CF/88 e abuso contra o direito de

propriedade garantido constitucionalmente (CF/88, art. 5°, XXII).

Contudo, em consonancia com toda a tese exposta, esta argumentacdo procede

de uma viséo superficial e ultrapassada sobre o assunto.

N&o sendo absoluto o direito de propriedade, ndo se pode levanta-lo para
justificar atos danosos e arbitrarios do proprietario sobre o bem. Embora nédo exista lei
que proiba especificamente o uso do cigarro dentro das unidades condominiais, entoa na
melhor doutrina a norma que proibe os condéminos de utilizar seu bem de forma a
causar prejuizos ao sossego, a salubridade e a satde dos demais moradores (CC/02, art.
1.336, 1V), bem como fornece armas aos prejudicados para pleitear a cessa¢do dos atos
danosos, conforme dispde o Codigo Civil em seu art. 1.277, que enfatiza: “O
proprietario ou possuidor de um prédio tem o direito de fazer cessar as interferéncias
prejudiciais a seguranca, ao sossego e a saude dos que o habitam, provocadas pela
utiliza¢do de propriedade vizinha”. Além disso, a Constituicdo Federal também garante

o direito a salde e a seguranca entre os direitos sociais (CF/88, art. 6°, caput).

Portanto, comprovando-se que a fumaga proveniente de unidade condominial
causa prejuizos a saude e ao sossego dos moradores das unidades vizinhas, o melhor
entendimento sera o que contempla a prevaléncia dos interesses sociais sobre o
individual, impedindo, pois, que o condémino fumante continue a lancar fumaca da

varanda de seu bem, em beneficio dos demais.

Mesmo fazendo uso do cigarro dentro de sua unidade, o condémino esta
causando transtornos a comunidade em que vive, devendo seu ato danoso ser restringido

pelo aplicador do Direito em respeito ao bem-estar comum e ao interesse da
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coletividade daquele condominio. Nesse caso, havera mitigacdo dos poderes atribuidos

ao dominus sobre sua propriedade em beneficio do bem comum.

Em resposta a pergunta formulada por leitores do “Caderno Morar Bem” do
jornal O Globo, Hamilton Quirino Camara esclarece as medidas a serem tomadas no

caso de vizinho fumante que causa danos por conta da fumaca:

As pessoas tém o direito de fumar, desde que ndo prejudiquem terceiros. No
caso em questdo, o leitor deve inicialmente pedir a intervencdo do sindico
para solicitar ao novo inquilino que deixe de fumar os charutos de forma a
prejudicar os vizinhos. Se ndo houver solucdo, pode ingressar com acgdo no
Juizado Especial mais proximo, com base no artigo 1.277 do Cédigo Civil,
que protege o morador contra atos que prejudiquem a seguranca, 0 S0SSego e
a satde. (CAMARA, 2010).

Ha de se reconhecer, portanto, que o direito brasileiro contempla a mitigacéo do
direito de propriedade - mormente sua relativizacdo perante as restricdes legais,
convencionais e regimentais e prevaléncia do interesse publico frente ao privado — em

beneficio do interesse social e do bem comum, de forma geral.

Contudo, nos condominios edilicios, esta mitigacdo € ainda mais acentuada, uma
vez que a disposicao fisica dos bens de diferentes proprietarios uns sobre os outros
importa maiores limitaces ao exercicio do direito de propriedade. Se € reconhecido
pela doutrina dominante de forma pacifica que a propriedade é um direito relativizado
pelas restricdes legais, ainda mais certa sera essa relativizacdo nos condominios
edilicios, na medida em que aos conddminos sera exigido que, pelo bem da
comunidade, deixem de realizar atos da vida comum, como, por exemplo, pular durante
0 periodo de descanso (apds as 22hrs), arrastar mdveis, criar animais domésticos
barulhentos ou de grande porte, pintar a cor de suas varandas ou de suas fachadas ou

mesmo fumar na sacada de sua unidade individual.

A legalidade dessa mitigacdo pode ser corroborada, ainda, em Ultima instancia,
na constitucionalidade das normas que garantem a funcdo social da propriedade e 0s
direitos sociais a saude e a seguranga. Mesmo que se realize um conflito aparente de
principios constitucionais, no equilibrio de valores, a melhor doutrina defende, com
inteligéncia, que se deverd optar pela prevaléncia dos direitos sociais sobre 0s
individuais. Atente-se que o direito de propriedade ndo sera ferido em sua esséncia,
subsistindo ao proprietario todas as faculdades inerentes ao dominus, contudo,

promover-se-4 uma mitigacdo desses atributos para satisfagdo do bem comum.
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Deve-se observar a boa-fé objetiva, que, como clausula geral de aplicacdo das
normas hoje impostas pelo Direito Positivo, vai, sim, autorizar a aplicagdo legal
segundo convém para que sejam obedecidos os deveres de coabitagdo condominial,
visando ao sossego, a tranquilidade e a satisfacdo de cada condémino a quem se oferece
a possibilidade de reclamar e provar prejuizos decorrentes da convivéncia, buscando

sempre a satisfacdo da dignidade da pessoa humana.
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CONSIDERACOES FINAIS

No primeiro capitulo deste trabalho, apresentou-se a evolucéo histérica do
direito de propriedade no Brasil e no mundo, iniciando-se desde o periodo romano,
cruzando o movimento codificador do século XIX e finalizando nos diplomas
brasileiros. Além disso, exp6s-se 0s conceitos de propriedade firmados por diversos
doutrinadores, seus caracteres e elementos, colacionando jurisprudéncias sobre a
matéria, bem como as restricbes impostas ao instituto pela Constituicdo e leis

infraconstitucionais.

Em um segundo momento, abordou-se a definicdo e conceituacdo do
condominio geral, como figura juridica voltada a comunhao de um mesmo bem por uma
pluralidade de proprietarios, exercendo sobre este seu direito de forma igualitéria e
simultanea, sem exclusdo dos demais conddminos e com exclusividade frente a

terceiros.

Discorreu-se em seguida sobre a evolucgdo historica do condominio edilicio,
esclarecendo que a matéria, embora tenha sido abordada por alguns codigos europeus
no século XI1X, somente passou a ser tratado com a importancia devida, no Brasil, apds
a edicdo da Lei n° 4.591/1964, a qual vigorou até a promulgacdo do novo Cdédigo Civil
de 2002.

Em seguida, tratou-se cuidadosamente dos varios aspectos dos condominios
edilicios, sua definicdo, caracteristicas essenciais, inovagdes, conflitos recorrentes,
regulamentacdo, etc. Abordando, por fim, os direitos deveres dos conddminos,
estabelecidos, em suma, pelos arts. 1.335 e 1.336 do Codigo Civil, juntando-se

jurisprudéncia sobre o assunto.

No ultimo capitulo, examinou-se a nova concep¢do do direito de
propriedade, o qual deixou de ter um conceito absolutista e foi inserido num contexto
social de promogdo do bem comum em detrimento de interesses puramente

individualistas.
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Posteriormente, apresentou-se 0s direitos de vizinhanga aplicaveis aos
condominios edilicios. Por fim, prestou-se a discorrer acerca do reconhecimento pelo
Direito brasileiro da mitigacdo acentuada do direito de propriedade nos condominios,
demonstrando-se casos concretos, resultantes de pesquisas realizadas junto a
administradoras de condominios, doutrinas e jurisprudéncias, as quais asseveram de
forma pacifica o dever de submissdo do uso da propriedade ao bem-estar social e aos
interesses sociais, impedindo assim que o bem seja usado de maneira a inferir

sofrimento ao exercicio do direito de outrem.

Sem qualquer pretensdo de esgotar o tema, buscou-se, ao longo da
elaboracdo do presente trabalho, apontar caminhos para uma adequada solucdo dos
conflitos provenientes da coabitacdo nos condominios edilicios, principalmente, no que
tange a harmonizacdo de interesses individuais, em defesa do direito de propriedade
pleno sobre as unidades exclusivas, e de interesses coletivos, oferecendo-se
posicionamentos doutrinarios e jurisprudéncias dominantes. Haja vista que, na
atualidade, a vida em condominio é uma realidade cada vez mais comum entre 0s
brasileiros e as dificuldades enfrentadas no dia-a-dia reclamam e ndo encontram
orientacdo sobre o assunto, a vista da carente de legislacdo e doutrina acerca dos

condominios edilicios.
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