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Resumo. O presente trabalho tem por finalidade analisar as caracteristicas de
uma perspectiva das problematicas que cercam os condominios edilicios
horizontais em conformidade com a convencao dos condominios, em frente as
Constituicdes Municipais, ajudando a instigar a necessaria orientacao, visando
a capacidade de passivel anulagdo das convencbes de condominio pela via
juridica, assimilando as circunstancias que esta capacidade pode inferir a
esfera destas adversidades condominiais sofridas pelos condominos.
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ABSTRACT. The present work has the purpose of analyzing the characteristics
of a perspective of the problems that surround the horizontal condominiums in
accordance with the convention of condominiums, in front of the Municipal
Constitutions, helping to instigate the necessary orientation, aiming at the
capacity to annulment of the conventions of condominium by legal means,



assimilating the circumstances that this capacity can infer the sphere of these
condominial adversities suffered by condominium owners.
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INTRODUCAO

Com alta demanda e progresso da populacdo das cidades e cada
vez mais a busca pela seguranca domiciliar, vislumbra-se em habitar os
condominios edilicios, sejam verticais ou horizontais, tem-se foco nos grandes
centros urbanos, seja este para atividades laborativas ou de residéncia. Ambos
ocasionam distintos interesses e costumes dos que habitam, onde faz-se ter
um regramento para assentar o que deve ou ndo ser feito. Regras estas onde
todos terdo deveres e direitos para uma boa convivéncia com todos que ali
habitam. do condominio que se faca parte.

No Brasil, dispondo de notéria noticia a embarcar este fenébmeno de
propriedade esta nas Ordenacgbes Filipinas consoante a da legislacdo
portuguesa de propriedade privada conjugada com a compartilhada, tem-se
seu significado: “E se huma casa for de dous senhorios, de maneira que de
hum delles seja o sotdo, e de outro o sobrado, ndo podera aquéle, cujo for o
sobrado, fazer janela sobre o portal daquele, cujo for o sotdo, ou logea, nem
outro edificio algum” (Livro I, Tit. 68 § 34)" (SILVIO, 2002, p. 207).

Em tempos retroégrados ao inquilinato dos condominios horizontais,
fora a decorréncia do éxodo rural para alcancar os centros de propagacao
urbana, encarecendo cada metro quadrado dos terrenos e tornando restrito as
construgdes de novas habitacdes, destarte, crise de urbanizacao.

Visando o objeto de estipulagcdes dos deveres a serem praticados
pelos conddminos, passiveis estes de penalidades da esfera do Cédigo Civil,
onde pende a delimitacéo e aprumar os conflitos de qualquer condémino.

O presente trabalho sera uma ferramenta para demostrar aos
conddéminos os deveres para aqueles que usufrutuam as diretrizes e sanc¢des
impostas pela matéria dos condominios horizontais edilicios, harmonizando

com uma sociedade mais justa e perfeita para o bem do convivio humano.



1 REVISAO BIBLIOGRAFICA

Em apertada sintese, BEIL e OLIVEIRA (2006, p. 02) as principais
correntes, convencionar-se-a aqui chamar de condominio edilicio o conjunto de
propriedades numa edificagdo composto por partes exclusivas e partes
comuns:

A adocao da expressdo condominio edilicio tem fundamento no
fato de ser este 0 nome adotado pela legislagéo ora vigente,
constante dos arts. 1.331 a 1.358 do Cdodigo Civil — Lei n.°
10.406 de 10 de janeiro de 2002 prosopopeia “Art. 1.331. Pode
haver, em edificacbes, partes que séo propriedade exclusiva, e
partes que sao propriedade comum dos condéminos”, como o
préprio nome ja diz, no condominio varias pessoas possuem 0
co-dominio (co-propriedade) sobre uma mesma coisa,
havendo, contudo, no edilicio, a caracteristica distintiva
especial de que uma parte do bem sob uma mesma éarea € de
propriedade exclusiva de cada um dos comunheiros, e outra
parte € comum.

Segundo a licdo da Meritissima magistrada, torna-se imprescindivel,
portanto, a realizacdo de um paralelo diferenciador entre o condominio edilicio
e alguns entes despersonalizados aos quais é erroneamente equiparado, como
a massa félica e o espdlio:

O condominio edilicio tem intrinseco em sua formacdo o
elemento animico, no que difere da massa corrida e do espdlio,
pois esse nao pressupde a existente de vontades dos
participes. A primeira é reunido, que por forca de lei, dos
credores e devedores de uma determinada pessoa juridica que
nao possuiu perfeita saude financeira. O segundo, de pessoas
gue herdara, por forga de lei, a fracdo de um patrimdnio, sem
qualquer vinculo subjetivo, que as identifique ou qualquer
finalidade em comum, que ndo sua extincdo. (LOUREIRO,
Luiza Leite Cabral. 2011, p.14).

De acordo com W. A. Pinto (2000, p. 09), “Denomina-se condominio
uma edificacdo ou um conjunto de edificagdes destinado ao uso habitacional ou
comercial, construido sob forma de unidades autbnomas devidamente
identificadas, com areas de uso comum, pertencentes a diversos proprietarios”.

Por sua vez, toda convencdo de condominio é norma constitutiva de
maior valia para o regramento dos precedentes normativos internos incidentes

as divergéncias que possa haver entre os condominos, dentro do edilicio Ihe



concedendo capacidade juridica as questbes embarcadas onde cada morador
e visitante cumpre o real papel de deveres e direitos, em linhas FRANCO
(2005, p. 168) retrata: “Ao tracar 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 vizinhancga, objetivam garantir a todos os

ocupantes das unidades autbnomas sossego, tranquilidade e seguranga.”

2 FUNDAMENTACAO DO CONDOMINIO

Efetivamente, esta crescente urbanizacdo alinhada com a problemética
falta de seguranca e busca por um padrdo de constru¢cdo harmdnico, toma
forma em agrupar niumero maior de proprietarios em mesma area territorial,
unidades imobiliarias unifamiliares, tendo mesmo dominio correspondente do
solo de uso comum. Ha uma alta progressao dos valores desses iméveis,
devido a pequena parcela que os centros urbanos possam usufruir para dirimir
a problematica da alta urbanizacéo, as vezes desordenada de seu territorio.

Prevendo a maior demanda em agrupa-se novas residéncias em tao
pouco espaco, buscou-se uma melhora no desenvolvimento das civilizagoes,
assim em funcao do crescimento urbano. Retardando o tempo, as residéncias
abrigavam numero pequeno de familia ou de pessoas, sendo aquela residéncia
uma unicidade em ampla faixa territorial. No presente cenario dos tempos em
que cada metro quadrado é cada mais vez mais apreciativo, surge o
condominio.

Na busca, sob o prisma objetivo, por definicdo, o legislador da 32
Céamara Civel do Tribunal de Justica de S&o Paulo, apelagéo civel n°. 281.174-
4/9-00, peculiariza o Regimento Interno da Convencéo de condominio:

[...] A convencd@o condominial é o instrumento que constitui a
compropriedade; o regulamento interno disciplina a vida social
e ndo o direito real que o titulo constitutivo outorga, 0 que
conduz a certeza de que, no confronto entre dispositivos
conflitantes entre as duas normas. Nao provimento. (TJSP - 32



Cam. de Dir. Priv.; AC n° 281.174-4/9-00-SP. Julgado em
15/4/2003).

Para ponderarmos o0s termos, regulamento interno, desta baila,
fortalecera a convivéncia interna do condominio para os condéminos, regular
as disciplinas essenciais ao bom convivio, para Contreras e Dolci (1999) é o
real amparo necessario a convencao de condominio registrada em cartorio
competente, estabelecendo as areas de espaco de uso comum, divisiveis com
0s moradores, das privativas, parte exclusiva do proprietario.

Os condominios horizontais empregados no Brasil, em sua maior parte,
séo fechados por muros, franco sistema de vigilancia, possuidores de areas de
lazer, padrdo de construcdo imposto pelo préprio condominio, entre outras
normativas regentes, muitas vezes infringindo a legislacdo vigente do pais,
ultrapassando os principios destas regras.

Para Dower (2004), salienta a atribuicdo da convencédo tdo somente ao
cumprimento de direitos e deveres dos conddéminos e partes terceiras visitantes
e em contraposicdo 0 regimento interno normativo interpbe deveres aos
individuos visitantes e condéminos para plena ordem e harmonia em convivio
condominial.

Neste sentido, Silveira (2010), os condominios, sejam horizontais ou
verticais, sdo objetos de leis federais, leis estaduais e, quando pelo municipio,
por intermédio de Lei municipal organica.

A conotacdo condominio edilicio fundamenta-se a edificagcdes que
possuem partes exclusivas e comuns, com arrimo nos artigos 1.331 usque
1.358 do Novo Cddigo Civil, fundamentada na Lei Federal n°® 4.591 de 16 de
dezembro de 1964.

Desta feita, MICHAELIS (1998) convencdao € “Acordo, ajuste,
combinacdo, convénio. Pacto entre partidos politicos beligerantes. Reunido
nacional para modificar as instituicdes politicas.”

O condominio edilicio em sua brilhante doutrina, ilustra CAMBLER
(1993, p. 109), “conjuga o direito de propriedade sobre a unidade condominial
autdbnoma, o direito de copropriedade sobre as partes comuns e o direito sobre

a fracdo ideal do terreno, complementadas pela regulamentacdo do exercicio



do dominio em face dos demais proprietarios”. Sendo uma unidade indivisivel

em suas propriedades comuns e exclusivas de todas esferas proeminentes.

3 ESTUDO DE CASO

Tangente as convencdes dos condominios horizontais, sabe-se que os
mesmos possuem em sua concepgao; regramentos, diretrizes, aspectos
impostos para a construcdo das residéncias nos condominios fechados, o
conddémino é inconcesso a realizacdo de obras que agridem a seguranca da
edificacdo e devidos riscos a seguranca da coletividade, infringindo estas
legalidades, sera necessério a sindicancia e agravado, recorrer ao Judiciério.

Cabendo somente a prefeitura daquele municipio, outorga-lhe o habite-
se! e esta concessdo de habitacdo sera expedida somente se atendidas todos
requisitos minimos do plano diretor estratégico do municipio onde esta o sitio
do condominio, mas, e quando determinado projeto arquitetdbnico de uma
residéncia pertencente aquele condominio atende unicamente as prerrogativas
das lei urbanisticas do municipio e ndo as do condominio, neste tratado
veremos decisdo emanadas do Poder Judiciario a despeito das interpretacfes
dos legisladores sobre estes agravos.

De maneira pejosa, vale-nos lembrar a Lei 4.591/1964 em seu artigo 43
dispondo o inciso IV, em suma a necessaria autorizacdo e unanimidade dos
titulares reais de aquisicdo das unidades autbnomas para as alteracées do
projeto do condominio, de suas especificacdes e do plano de construcdo que
estara desde a fase inicial da incorporacdo, incluindo as partes comuns do
condominio.

Versarmos da mesma presente legislacdo 4.591/1964, primeira parte
disposto em seu artigo 9°, da Convencdo do condominio, todos os
proprietarios, promitentes compradores, CcesSiOnarios ou promitentes
cessionarios dos direitos pertinentes a aquisicdo de unidades auténomas, em

edificacBes a serem construidas, em construgdo ou ja construidas, elaboraréo,

! Certiddo expedida pela prefeitura, onde da seguranca ao projeto da construido do
imovel, conforme as diretrizes da lei organica do municipio.



por escrito, a Convencdo de condominio, e deverdo, por contrato ou por
deliberacdo em assembleia, para aprovagao o Regimento Interno da edificacéo
ou conjunto de edificacdes, além das ja aprovadas, outras normas aprovadas
pelos interessados.

Em resumo, sabendo que as Convencdes sdo amparadas pelo Codigo
Civil Brasileiro e as leis dos condominios, consolidaremos adiante algumas
decisGes da matéria, onde a mesma € passivel de anulagéo pela via Judicial.

Nessa vereda, constatamos, por assim dizer, cabe a transcrever trecho
da decisdo do Tribunal de Justica de Goias, apelacdo civel em processo
falimentar n°. 79032-5/192, da 12 Camara Civel, de teor a seguir:

A sentenca de mérito foi prolatada pelo Dr. Gerson Santana
Cintra que julgou procedente o pedido de nulidade para fazer
prevalecer a convengao primitiva. Assim, a 5 decisdo contrariou
interesses do Banco pois havia comprado da Encol S/A um
pavimento de garagens de uso comum dos conddminos.
Inconformado, o Banco interpds recurso de apelacdo a qual foi
julgada improvida, restando mantida a sentenca de mérito que
declarou a nulidade da referida retificagdo. (TJGO - 12 Cam. de
Civel. Julgado em 27/11/2007, DJe 4 de 07/01/2008).

Urge trazer a baila o entendimento firmado pelo Superior Tribunal de
Justica, decorrente do recurso especial n°. 1.338.495 - GO (2012/0165791-0)
interposto contra a decisdo do Tribunal de Justica de Goids, processo
falimentar n°. 79032-5/192, decisdo proferida, como voto do Relator: Ministro
Ricardo Villas Béas Cueva, observa-se a seguir: “Por fim, quanto ao art. 9°, §
39, da Lei n°® 4.591/1964, analisando a convencdo de condominio e as demais
provas dos autos, o Tribunal de origem decidiu pela imprescindibilidade de
autorizacdo da Assembleia para negociar unidades de uso comum.”:

| - O condominio tem legitimidade para ingressar em juizo
visando a defesa de interesses comuns dos conddminos,
independentemente de autorizacdo prévia da assembleia geral
(CC, art. 1.348, Il e V, 12 parte), [...] 1.3. O Condominio, na
pessoa do sindico, tem legitimidade ativa para ajuizar agéo
com escopo de reparar vicios na construcao, sejam nas partes
comuns, sejam em unidades autbnomas, por forca do art. 22, §
1°, "a", da Lei n°® 4.591, de 16.12.64. (STJ - REsp: 1338495 GO
2012/0165791-0, Relator: Ministro RICARDO VILLAS BOAS
CUEVA, Data de Publicagdo: DJ 21/03/2017).

Dessa maneira, pode este mesmo estudo das -caracteristicas

jurisprudenciais, cabe ornamentar a decisdo CGJSP - Processo: 2009/64820,



do relator da Corregedoria Geral de Justica de S&o Paulo, decorrente do
recurso interposto contra a zelosa decisao do Juiz Corregedor do Registro de
Imoveis, Titulos e Documentos e Civil de Pessoa Juridica da Comarca de
Barueri, entendimento das limitacbes urbanisticas competente as condicfes
dos limites basicos para os recuos das construcdes, limites publicados nas leis
municipais as quais sobrepbe as propriedades de restricbes convencionais
Impostas por particulares, destarte as restricbes convencionais nao prevalecem
sobre as legais, desde que os conddéminos ensejam nova Assembleia Geral
Ordinéaria do condominio, cumpro me a resgatar o trecho:

Ndo se afasta, por evidente, a autonomia do Municipio para
impor nova conformacdo urbanistica que abranja a gleba
loteada [uso da lei municipal a sobrepor a particularidade do
loteador], ainda que incompativel com a restricdo convencional
existente, mas para tanto deverd valerse do adequado
processo legislativo. [...] pois ao municipio sempre é possivel
altera-las por meio de legislagdo posterior que sera, entao,
prevalente.

[...] O respeito aos recuos para construgdo decorrente de
restricdo urbanistica convencional [...] direito de propriedade
previsto na Constituicdo Federal, nem viola a funcdo social da
propriedade e competéncia municipal para legislar sobre
matéria urbanistica (CGJSP. Julgamento: 19/11/2009. Data DJ:
04/12/2009).

Do acima exposto, de maneira impar, doutrinador, Hely Lopes Meirelles,
lavra o seguinte:

[...] essas restricbes convencionais sdo supletivas das normas
legais e atuam nos seus claros enquanto o legislador ndo
estabelece normas urbanisticas que irdo tomar o seu lugar. [...]
leis urbanisticas sdo normas de ordem publica e por isso
prevalecem sempre sobre as clausulas convencionais do
loteamento que sdo disposi¢cdes particulares]...] porque se as
restricbes convencionais do loteamento pudessem prevalecer
sobre as leis urbanisticas da cidade, seria a subordinacdo do
interesse publico ao interesse particular. (MEIRELLES, 1975, p.
481).

Sobreleva acrescentar que sob esse mesmo aspecto, em continuada
doutrina pondera:

No caso das convengdes de loteamento, ndo ocorre qualquer
dessas situagbes individuais intocaveis pela lei posterior,
porque todas as suas clausulas urbanisticas sdo particulares e
supletivas da lei, [...] a lei urbanistica incide, de imediato, sobre
as restricbes convencionais de loteamento [...] novas
exigéncias da comunidade, e as edificagbes ainda néo



realizadas passam a reger-se pela lei pertinente e ndo mais
pelas clausulas convencionais e supletivas do loteamento,
colidentes com a norma legal superior. (MEIRELLES, 1975, p.
483).

Em contraposi¢cdo as obediéncias citadas, a também intepretacdo as
guestbes embarcadas, havendo decisdo no Supremo Tribunal Federal — STF
ao agravo de instrumento (Al 833489 GO), possuindo natureza duradoura
estando convencionada em via vigéncia, nao transfigurando em anulacao,
conforme relatoria do Ministro Gilmar Mendes:

Decisao: (...) 3- A convengdo que constitui o condominio
edilicio é o documento que retne o conjunto de normas que o
rege, onde ficam estabelecidos os direitos e deveres dos
conddminos, e demais regras pertinentes a administragéo do
condominio, determinando, também a quota proporcional e o
modo de pagamento das contribuicdes dos condéminos
devendo ser obedecida (STF - Al: 833489 GO, Relator: Min.
GILMAR MENDES, Data de Julgamento: 26/06/2012, Data de
Publicacédo: DJe-150 DIVULG 31/07/2012 PUBLIC 01/08/2012).

Desta feita, em analogia irretocavel, da aprimorada Décima Sétima
Camara Civel do Tribunal de Justica do Estado do Rio Grande do Sul,
Apelagéo Civel n® 70074421645 (n°® CNJ: 0206279-18.2017.8.21.7000), relator
Desembargador Giovanni Conti, acerca da nulidade da clausula de
impedimento em conversao a utilizacdo da éarea residencial em comercial,
impetrada na Convencdo Condominial,

[...] “os sobrados serdo utilizados apenas para moradia dos
conddbminos, seus locatarios, cessionarios ou comodatarios”,
[..] passando a ndo mais utilizar o imével para fins néo
residenciais, cancelando-se o contrato de locagdo em vigor ou
deixando de firma-lo futuramente. [..] A convencdo do
condominio é o estatuto regulamentar das relacdes entre os
condéminos e destes com o condominio, fixando direitos e
deveres correspondentes. A estrutura basica da convencgéo é
dada pela lei, mediante normas cogentes de observancia
obrigatdria, entretanto ha espago para que a autonomia dos
condéminos estabeleca o0 que estes julgam conveniente e
oportuno como regras de convivéncia, 0 que termina por tornar
singular cada convencéo (TJRS - 172 Cam. de Dir. Civel; AC n°
70074421645 (n°® CNJ: 0206279-18.2017.8.21.7000). Julgado
em 19/10/2017).

Neste passo a tracar as funcdes deliberativas, em recurso especial pelo
Superior Tribunal de Justica - STJ, ao Recurso Especial n°® 1.447.223 - RS

(2012/0033997-8) em acao anulatoria de assembleia e irrevogabilidade e
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irretratabilidade das clausulas convencionadas, em quorum de 2/3 (dois tercos)
da assembleia geral extraordinaria regido pelo artigo 1.351 do Cdédigo Civil
Brasileiro, fundamentado pelo acérddo do Tribunal do Rio Grande do Sul, com
voto do Relator: Ministro Paulo De Tarso Sanseverino, vejamos trechos da
decisao:

A discussédo devolvida ao conhecimento desta Corte situa-se
em torno da possibilidade, ou ndo, de alterac¢do de clausulas da
Convencédo de Condominio que, na sua origem (como ja se
viu), foram acordadas como irretrataveis e irrevogaveis pelos
préprios condébminos. Esta Corte, analisando caso semelhante,
no qual se discutia a possibilidade de a Convencdo exigir
quorum unanime para a alteracdo de seus dispositivos (no
caso concreto, o rateio das despesas), firmou entendimento no
sentido de ser invalida alteracdo da Convencdo que n&o
obedece ao disposto na anterior (STJ - REsp: 1447223 RS
2012/0033997-8, Relator: Ministro PAULO DE TARSO
SANSEVERINO, Data de Julgamento: 16/12/2014, T3 -
TERCEIRA TURMA, Data de Publicagdo: DJe 05/02/2015).

Tangente ao apreciado nas decisdes acima mencionadas, ha auséncia
de norma sobre a matéria estudada, o artigo 9°, paragrafo I, Il da Lei
4961/1964 em sua interpretacdo, prevé e resguarda os conddminos em sua
totalidade minima de 2/3 das fracfes ideias da composicdo do Condominio,
presentes em Assembleia Geral Ordinaria, para elaboracdo das alteracdes
lavradas em ata para futura averbacdo ao Registro de Imoéveis a nova

Convencéo Condominial competente.

4 CONSIDERACOES FINAIS

Pela observancia exposta, denota-se as limitagdes ao uso das propriedades
investidas nos condominios edilicios seja verticais ou horizontais, com
potencial que possa vir a gerar certa contenda ao tema nas interpretacdes
singulares onde as podem ser reforcadas por instancias colegiadas e
elencados pelos supremos tribunais de justica estaduais e federal, sabendo
gue cada caso a ser julgado dependera do fator, dos valores de interesses e
agravante aquela peca.

A convencéo de condominio registrada no cartorio de Registros de Imodveis,

todavia sempre serd um importantissimo instrumento para o respaldo
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legislativo e judiciario na tomada de decisfes, certo de que a convencao do
condominio tenha normas internas furtivas do convivio comum,
regulamentagdes de maior cunho corroborativo.

Entrementes as leis coativas fixadas na convencado condominial, as presentes
exercerdo o conddo de cumprir as regras alusivas minimas e necessarias para
fiel preconizagdo dos comprometimentos dos individuos condominiais.
Questdes que abarcam as normativas dos condominios, surtem e sdo apoiadas
pelas Assembleias pleiteadas pelos conddéminos, em regular e adequar a
propriedade. Abster-se das prerrogativas condominiais elencadas em lei, a tida
convencao sera passivel de anulacao pela corte judicial, interpretacdo viavel e
soluvel, sobrepondo a deixar de manter as consideracdes das restricoes
convencionais subjugadas por normatividade posterior das limitacées de ordem
publica, prevalecendo as normas urbanisticas no referido tratado.

Destarte as razdes expedidas supra, cabe lembrar que toda a necessidade de
vincular a justa causa a via judicial, € de notoria sabedoria pelo douto julgador
desprender consoante nocdo cedica desagravar e/ou preservar o controle de
constitucionalidade da ordem legislativa daguela municipalidade, fomentando
relevante requisitos de admissibilidade do recurso, transpondo a concordia
entre as intempestividades.

Cabe tdo somente ao municipio buscar o principio da harmonia das
construcdes para os habitantes residentes, daquela municipalidade, sendo sua
competéncia porvir as alteragbes das restricbes convencionais imutaveis dos
loteamentos, por entre objetos de leis organicas relevante aos municipes,

restringindo contendas de ordem relevante aos estreitamentos de convivio.
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