27/4/ 2003 - CONDOMINIO EDILICO NO NOVO CODIGO CIVIL

As inovagoes introduzidas pelo Novo Cddigo Civil no que se refere ao Condominio Edilico,
consolidam entendimento dos Tribunais em relacdo a diversos pontos polémicos e
duvidosos da Lei 4.591/64, esclarecendo e harmonizando matérias que se espera,
amenizem os desentendimentos e problemas dessa espécie de propriedade excepcional.

Dentre as alteracbes da vida condominial, em vigor a partir de 11 de janeiro de 2003,
destacam-se alguns pontos que merecem consideragoes.

Artigo 1331 - Inicialmente, ja nas disposices gerais, o novo Codigo, em seu artigo 1331,
apresenta maior clareza de redacdo, especificando, detalhadamente, como propriedade
comum, o solo, a estrutura do prédio, a rede geral de distribuicdo de agua, esgoto, gas e
eletricidade, calefacao e refrigeragao centrais, etc, modernizando as expressoes e dirimindo
controvérsias, inclusive sobre o terrago de cobertura que é considerada parte comum, salvo
disposigdo em contrario, por ocasido da constituicdo do condominio.

Inova ao estabelecer no paragrafo 3° do mesmo dispositivo, como parametro para a
fixacdo da fracdo ideal, o valor da unidade imobilidria em relacdo ao conjunto da edificacao,
cuja viabilidade, dependera da aplicacdo pratica e da interpretacdo jurisprudencial.

Artigo 1336 - Em relagdo ao pagamento das cotas condominiais, estabelece o limite de 2%
(dois por cento) para a multa pela mora/inadimplemento do dever de contribuir para as
despesas do condominio. Tal disposicdo trouxe a maior polémica das alteracgées.

De um lado, a aplicacdo analdgica do Cédigo de Defesa do Consumidor que, embora
inconteste ndo ser aplicavel as relagdes condominiais, inspiraram o Relator das alteracGes
do antigo Projeto, que entendeu por adequar o dispositivo a legislagdo superveniente.

Merece critica a alteragdo sob esse fundamento ja que em momento algum, conforme
entendimento pacifico da doutrina e jurisprudéncia, pode-se falar em relacdo de consumo
entre condéminos. Assim, beneficio para o condéomino inadimplente, e aumento dos
percentuais de inadimpléncia, em prejuizo do préprio Condominio.

Veja-se que a tendéncia é que os conddminos costumeiramente adimplentes venham a
sofrer pela inadimpléncia dos demais, em virtude da necessidade de constituir-se fundo de
reserva especial como forma de garantir a adequada convivéncia e pagamento das
despesas.

Em relacdo ao condémino que ndo cumprir com os deveres expressamente elencados no
artigo 1336 (ndo realizar obras que comprometam a seguranca da edificacdo; nao alterar a
forma e a cor da fachada, das partes e esquadrias externas; dar as suas partes a mesma
destinacdo que tem a edificacdo e ndo as utilizar maneira prejudicial ao sossego,
salubridade e seguranca dos demais) prevé o Novo Cédigo Civil a aplicagdo de multa de até
cinco vezes o valor da contribuicdo, independentemente das perdas e danos, devendo ser
estipulada pela Convencdo ou deliberada por dois tercos dos condéminos, em assembléia
geral.

Artigo 1337. Para os condéminos que reiteradamente ndo cumprirem seus deveres, dispde
a nova legislacdo sobre a possibilidade de aplicacdo de multa de cinco ou dez vezes o valor
da contribuicdo, conforme se trate de simples descumprimento de dever convencionado ou
de comportamento anti-social que gere incompatibilidade de convivéncia com os demais.

Assim, em relacdo a inadimpléncia, permitiu o Novo Cddigo solucbes paliativas, autorizando
a Convencao Condominial:

Primeiro: Estabelecer taxa de juro superior ao percentual de 1% ao més, pois permitem os
artigos 406 e 1.336, seja ela convencionada previamente;



Segundo: Estabelecer, em quorum especialmente qualificado (trés quartos dos
condbminos), por exemplo, que a mora no pagamento de duas ou trés taxas condominiais
seguidas, sera considerado "...reiterado descumprimento com os seus deveres perante o
condominio..." (artigo 1337, caput) e, portanto, aplicadvel multa de uma a cinco vezes o
valor da taxa, conforme for o nimero de taxas em atraso.

Da mesma forma, podera a Convengao Condominial elencar, especificamente, as hipoteses
gue, para a comunidade, sejam definidas como comportamento anti-social passivel de
gerar incompatibilidade de convivéncia, bem como estabelecer a gravidade da conduta e a
correspondente sangdo pecuniaria.

Ressalte-se que tais hipoteses devem atender, sempre que possivel, a critérios objetivos de
constatagdo das infragGes, posto que, cabendo ao Sindico a administracdo do condominio e
a imposicao de multas (artigo 1348), deve-se evitar que este haja arbitrariamente.

Perfeitamente cabivel, neste aspecto, delegar referidas fungdes, mediante deliberacdo da
Convengdo (artigo 1348, paragrafo 20.), a uma comissao permanente, previamente
constituida por trés ou cinco condéminos, que seria responsavel pelo julgamento,
arbitramento e aplicacdo das multas, de acordo com as hipoteses previamente definidas
pela Convengao.

Artigo 1338. Igualmente polémico o dispositivo que permite, resguardado o direito de
preferéncia dos demais condéminos, o aluguel de vagas de garagem a pessoas estranhas
ao condominio, ressalvando, no artigo 1339, que a possibilidade de alienacdo de parte
acessoria de sua unidade imobilidria a terceiro depende de permissao do ato constitutivo e
de assembléia geral.

Dependendo das condicbes do edificio, e neste ponto, a principal justificativa dos que se
manifestam contrariamente a referida permissdo, coloca-se em risco a propria seguranga
do Condominio contra a pratica dos mais diversos crimes, tendo em vista a dificuldade de
controle do acesso dessas pessoas, principalmente quando, pelas vantagens de localizacao
do edificio, tal pratica mostrar-se economicamente viavel aos conddominos proprietarios de
vagas.

Como efeito cascata, o Condominio sera obrigado a fazer maiores investimentos em relacéo
ao sistema de seguranga do Condominio e, além de onerar excessivamente os conddominos,
podera sofrer outra conseqliéncia direta, dependendo das decisdes jurisprudenciais futuras,
qgual seja, a responsabilidade civil pelos danos causados aos veiculos, criando-se nova
modalidade, ainda que em condi¢des um tanto quanto absurdas.

Importante destacar, em relagdo a locacdo das vagas de garagem, que a Convencgao nao
podera proibir tal pratica, ainda que com isso concordem todos os condéominos, posto que
defeso a Convencdo e Assembléia, deliberar contra texto expresso de lei.

Artigo 1.340. Tal dispositivo, discreto e pouco comentado, salvo melhor juizo, traz
verdadeiro caos a vida condominial, posto que agasalha tendéncia jurisprudencial que
prevé que as despesas relativas as partes comuns de uso exclusivo de um ou de alguns dos
condéminos, incumbem a quem delas se serve.

A previsao anterior da Lei. 4.591/64, nao estabelece distingbes nesse aspecto, e dispunha,
expressamente a obrigatoriedade de contribuicdo de todos os proprietarios para as obras e
despesas que interessarem ao edificio ou ao servico comum.

A intencdo do legislador, sem duvida, foi consagrar o principio que veda o enriquecimento
sem justa causa, todavia, ja se pode prever um consideravel nimero de demandas a
respeito, posto que por via transversa, acaba por desconstituir a natureza e finalidade do
condominio edilico.

E o caso, por exemplo, das unidades comerciais e residenciais localizadas no térreo dos
edificios que estariam isentas, em tese, do pagamento das despesas com elevadores, posto
gue destes ndo se servem.

A grande confusdo, no entanto, seria a generalidade, a ponto de cada proprietario discutir
guais os beneficios e despesas dos quais se servem e quais seriam de responsabilidade
exclusiva de quantos. Poderiam chegar ao absurdo de considerar inclusive despesas com a



pintura externa da fachada, de um lado, dos fundos, da frente, conforme lhe fosse
apropriado.

Artigo 1.341. Tal dispositivo estabelece quorum qualificado de aprovacao de obras,
conforme se tratem de voluptuarias (de mero deleite ou recreio), exigindo voto de dois
tercos dos condéminos, ou Uteis, mediante voto da maioria dos condéminos.

Dispde ainda que as obras necessarias podem ser realizadas pelo sindico,
independentemente de autorizacdo, ou por qualquer conddmino que, inclusive, sera
reembolsado das despesas que comprovadamente efetuar.

Todavia, estabelece excecdes quando se tratarem de obras e reparos urgentes e
importarem em despesas excessivas, posto que, nesse caso, o Novo Codigo exige
convocagao imediata de assembiléia.

Prevé ainda a nova lei, nos dispositivos seguintes, quoruns qualificados de dois tergos para
obras que importem em acréscimo as ja existentes e de votagdo unanime para construcao
de outro pavimento ou novas unidades.

Artigo 1.345. Ainda que existissem algumas decisOes divergentes sobre a obrigacao propter
rem das taxas condominiais, o Cédigo Civil atual deixa expressa a obrigagdo do adquirente
da unidade sobre débitos condominiais do alienante, anteriores ao negdcio.

Artigo 1.354. Esse dispositivo traz inovacdao em relacdo a Lei 4.591/64, consolidando a
jurisprudéncia, ao prever a obrigatoriedade da convocacdo de todos os condéminos para
assembléia, sob pena de nulidade.

No mais, estabelece a necessidade de quorum qualificado, nas Assembléias, para diversas
deliberacdes, conforme temos:

Aprovacdo Convencao: Dois tercos das fracdes ideais

Imposicao de multa pelo descumprimento dos deveres, se inexistente previsao na
Convencdo: Dois tercos dos condéminos restantes

Imposicdo de multa pelo reiterado descumprimento dos deveres: Trés quartos dos
conddéminos restantes.

Realizacdo de obras voluptuarias: Dois tercos dos condéminos;
Realizacdo de obras Uteis: Maioria dos condominos;
Realizacdo de obras em acréscimo as ja existentes: Dois tercos dos condéminos

Construcao de outro pavimento ou no solo comum destinado a novas unidades:
Unanimidade dos condéminos

Transferéncia do poder de representacao ou funcées administrativas pelo sindico, desde
que permitido pela Convencgdo: Maioria absoluta

Destituicdo sindico: Maioria absoluta

Convocacdo de assembléia quando omisso o sindico: Um quarto dos condéminos
Alteracdo da Convencdo e Regimento Interno: Dois tercos dos condominos
Mudanca da destinagdo do edificio ou da unidade: Unanimidade dos condéminos

Demais deliberacdes: 1a. Convocagdo - Maioria de votos que representem metade das
fracOes ideais; 2a Convocacdo - Maioria de votos dos presentes



Reconstrugdo ou venda: Metade mais um das fragdes ideais

Assim, a nova disciplina do Cddigo Civil, em relacdo aos Condominios edilicos, por derrogar
boa parte da Lei 4.591/64, necessita de imediata aplicacdo pelas Assembléias, que deverdo
alterar suas Convengoes e regimentos, procedendo as alteracées necessarias de acordo
com o que mais se ajustar a comunidade, prevenindo, desde ja, o crescimento da taxa de
inadimpléncia e disciplinando, dentro da nova realidade juridica, a convivéncia harmoniosa
de seus membros.
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