UNIVERSIDADE FEDERAL DO PARANA

MARLOW HALEXANDER VILAQUA

O DIREITO DE VOTO DO INQUILINO EM ASSEMBLEIA DE CONDOMINIO
EDILICIO

CURITIBA
2018



MARLOW HALEXANDER VILAQUA

O DIREITO DE VOTO DO INQUILINO EM ASSEMBLEIA DE CONDOMINIO

EDILICIO

Monografia apresentada como requisito
parcial a concluséo do Curso de Direito, da
Faculdade de Direito do Setor de Ciéncias
Juridicas da Universidade Federal do
Parana.

Orientador: Prof. Dr. Sérgio Said Staut
Junior

CURITIBA

2018



A minha mae Vera Regina Riesemberg
por ter por ter doado grande parte de sua
vida em meu favor.



AGRADECIMENTOS

Ao Grande Deus e ao meu amigo, Jesus Cristo, o doador da vida.

A minha esposa Ana Cristina, companheira incansavel que caminhou ao
meu lado e pelo seu continuo apoio que me possibilitou o sonho da realizagédo
do curso de Direito.

A minha mae Vera Regina que foi a base que eu trouxe no meu peito desde
a minha infancia, a saber, o amor, a dedicagcdo, a persisténcia e a
responsabilidade.

Aos meu filhos Sara e Elionai, por estarem comigo em um dos momentos
mais dificeis da minha vida.

A minha filha Milena, minha cacula, por irradiar alegria e luz sempre.

Ao meu orientador, professor Sérgio Staut, por me inspirar em suas aulas.



RESUMO

O presente trabalho tem como tema o direito do inquilino de votar em assembleia
de condominio edilicio. Para isso, desenvolve-se o conceito de condominio, de
condominio edilicio, despesas ordinarias e extraordinarias, e a divergéncia
doutrinaria a respeito do direito do inquilino votar em assembleia de condominio
edilicio, levando-se em consideragéo a edi¢gao do Codigo Civil de 2002.

Palavras-chave: Condominio; Condominio Edilicio; Inquilino; Despesas Ordinarias;
Convencao de Condominio; Assembleia de Condominio.



ABSTRACT

The present work has as its theme the right of the tenant to vote in the assembly of
condominium building. For this purpose, the concept of condominium, condominium
building, ordinary and extraordinary expenses, and doctrinal divergence regarding
the right of the tenant to vote in a condominium assembly, taking into account the
edition of the Civil Code of 2002.

Keywords: Condominium; Building condominium; Tenant; Ordinary Expenses; Right
to vote.
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1 INTRODUGAO

O condominio edilicio cresceu exponencialmente na modernidade, seja
pela demanda da populacdo urbana ou por razbes econbdmicas, dentre outros
motivos sociais e politicos. Ainda, sua natureza juridica ndo se enquadra nas
categorias classicas dos direitos reais, pois assimila ao mesmo tempo o direito de
propriedade e o regime de condominio. Em razédo disso, cresce de importancia o
desenvolvimento da Doutrina e da Jurisprudéncia acerca do assunto, pois
constantemente a realidade fatica do condominio edilicio tem suscitado inumeras
disputas judiciais.

O condominio edilicio foi regulado pelo Cddigo Civil, Lei n°® 10.406, de 10
de janeiro de 2002, nos artigos 1.331 a 1.346. No entanto, a doutrina diverge com
relacdo a recepgao normativa do § 4° do art. 24 da Lei n° 4.591/64, a saber, se o
novo Codigo Civil revogou ou néo tal dispositivo.

Enquanto alguns juristas afirmam que a Lei n° 4.591/64 foi revogada
integralmente pelo novo Caédigo Civil, outros apregoam que o artigo 2.045 do Cddigo
Civil ndo revogou expressamente a Lei n° 4.591/64. Desse modo, apenas estariam
revogados os dispositivos da lei incompativeis com o Codigo Civil. Partindo do
pressuposto de que nao foi revogado o § 4°do artigo 24 da Lei n° 4.591/64, o
inquilino continua com o direito de votar na Assembleia condominial quando nao
envolverem despesas extraordinarias e quando nao estiver presente o condémino.

Importante também verificar aspectos da protecdo do locatario, referente a
sua vulnerabilidade, seja pela Lei do Inquilinato e até mesmo pelo Codigo de defesa
do Consumidor.

O presente estudo tem por finalidade iluminar um pouco o tema, sem esgotar
o assunto, tentando responder se o inquilino de condominio edilicio permanence
com o direito de votar em Assembleia de condominio edilicio e em quais

circunstancias pode exercé-lo.



2 BREVE HISTORICO SOBRE O CONDOMINIO EDILICIO

O condominio edilicio surgiu primeiro das necessidades econdmicas e
realidades humanas para so6 depois ser inserido no direito positivo.

Ha registros que desde a antiguidade ja existiam prédios. Comegando pela
Caldeia, ramificou-se para o Oriente e também na Roma Antiga’. No entanto, é na
modernidade que se desenvolve a complexidade do condominio vertical, explica

Carlos Maximiliano?:

O que é relativamente moderno é a subdivisdio em apartamentos; o
fracionamento em andares distintos, pertencentes a proprietarios diversos,
remonta a tempos distantes [...].

Pontes de Miranda® afirma que os gregos tinham construgdes verticais,
conforme referéncias encontradas no papiro de Madgnola, do século Ill antes de
Cristo, com alusbes ao direito de construir.

ApOs a Primeira Guerra Mundial, houve o desiquilibrio econémico da oferta e
da procura por edificios urbanos para habitacdo, o que ensejou pelo mundo, em
ritmo acelerado, o advento da comunh&o pro diviso, pois até entdo sé existia a
comunh3o necessaria, em carater transitorio, por ocasido da sucessao hereditaria®.

A necessidade de ter a casa propria € o encarecimento de materiais de
construgdo e mao de obra, levou a criatividade humana a construir edificagdes mais
complexas que as existentes na Europa, e ao mesmo tempo eficientes, prédios de
andares com unidades autébnomas, os apartamentos, como forma de solugao do
problema de moradia.

Inicialmente regulado pelos usos e costumes, o condominio edilicio logo
apresentou seus inumeros problemas, tornando aqueles insuficientes para a
pacificacdo social, gerando a criagao de leis para reconhecerem e disciplinarem os
direitos e conflitos que surgiram das relagées que envolveram os prédios divididos
em apartamentos.

Mesmo com o estatuto, dispondo os condéminos da convengao, nao fora

' ELIAS FILHO, Rubens Carmo. As despesas do condominio edilicio. Sao Paulo: Editora Revista
dos Tribunais, 2005, p. 70-71.

2 MAXIMILIANO, Carlos. Condominio. 3. ed. Rio de Janeiro: Freitas Bastos, 1950. p. 103.

® PONTES DE MIRANDA, Francisco Cavalcanti. Tratado de direito predial. 2. ed. Rio de Janeiro:
José Kofino, 1953. v. 2, p. 31.

* MAXIMILIANO, Carlos. Condominio. 3. ed. Rio de Janeiro: Freitas Bastos, 1950. p. 93.
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suficiente, ndo apenas por nao ser possivel prever todas as situagdes futuras, mas
também pelo espirito litigioso dos adquirentes.

O fendmeno do condominio edilicio foi gerado por situacdes diversas: éxodo
rural, revolugéo tecnoldgica, por motivos politicos e econdmicos, e pela omissao do
poder publico em relacdo as questdes sociais®, sendo constantemente objeto de
dissensbes e disputas judiciais pela dificuldade de condéminos ou moradores
viverem em harmonia acerca de seus direitos e deveres. Constantemente novas
situagdes sociais se alteram com relagdo ao condominio, exigindo interpreta¢des por
parte dos juristas e juizes, pois a legislacdo ndo € produzida no mesmo ritmo da
realidade social. Assim ocorreu com o cemitério privado, com o shopping center, o
condominio de fato, o loteamento fechado®, etc.

O condominio edilicio € recheado de diversidas denominacdes do instituto,
sendo causa de controvérsias: propriedade horizontal, propriedade em planos
horizontais, condominio sui generis ou especial, condominio por andares ou
apartamentos, condominio relativo ou moderno, condominio dos edificios,
condominio por pisos e por apartamentos, condominio especial em edificios,
condominio de edificios com apartamentos autbnomos, communion pro diviso,
condominio em edificios e por condominio edilicio.

Embora a doutrina brasileira e estrangeira frequentemente utilize a expressao
condominio horizontal, o Cédigo Civil de 2002 denominou o instituto de condominio
edilicio, denominagdo esta que sera utilizada ao longo deste estudo, sendo o

referido instituto normatizado nos artigos 1.331 a 1.358 do referido cédigo.

® SOARES, Danielle Machado. Condominio de fato. Rio de Janeiro: Renovar, 1999, p. 4.
® FAZANO, Haroldo Guilherme Vieira. Da propriedade: horizontal e vertical. Campinas: CS
Edigdes, 2003, p. 2.
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3 O CONDOMINIO EDILICIO E A LEGISLAGAO BRASILEIRA

Nosso ordenamento juridico acerca do condominio edilicio foi primeiramente
influenciado pelos paises ibéricos. No Brasil Colénia, a divisdo horizontal foi
primeiramente mencionada por meio das Ordenac¢des Filipinas. Conforme discorre
Caio Pereira’ e a maioria dos juristas sobre o tema, o dispositivo normativo de
referéncia influenciado pelas Ordenag¢ées do Reino € o artigo 946 da Consolidagéo
das Leis Civis de Teixeira de Freitas, o qual mencionava que “se uma casa for de
dois donos, pertencendo a um as lojas e ao outro o sobrado, ndo pode o dono
deste fazer janela, ou outra obra, sobre o portal daquelas”.

O Cddigo Civil de 1916 nao abarcou o condominio edilicio, tendo sido
rejeitado impetuosamente pelo projeto de Clévis Bevilaqua, ainda que ja existisse o
instituto da propriedade horizontal como fenémeno social, pois aquele jurista
refutava o instituto. O Cdodigo fez mengdo apenas a divisdo vertical, regulando o

direito de vizinhanga das “casas de parede-meia”®

. No entanto, com a construcdo de
edificios, utilizaram-se os usos e costumes e a parte geral do cédigo para regula-los.
Reclamava porém por amparo juridico, pois ocorria no Brasil a expansao
demografica, a valorizagdo dos terrenos urbanos, a especulagdo imobiliaria, a
inflagdo, dentre outros fatores®.

O instituto foi disciplinado primeiramente pelo Decreto n° 5.481, de 25 de
junho de 1928, alterado pelo Decreto-Lei n° 5.234, de 08/02/1943 e modificado pela
Lei n°® 285, de 05/06/1948. Anteriormente ao Decreto n° 5.481/1928, questionava-se
a possibilidade de existéncia do condominio edilicio. Isso porque segundo a regra de
que O acessorio segue o principal, grande parte da doutrina afirmava que “era
impossivel conceber-se uma propriedade imovel distinta do solo em que se situava a
construgdo”'®, enquanto outros juristas indagavam se alguém poderia ser
proprietario de um apartamento em edificio de outrem.

A Lei n° 4.591, de 16 de dezembro de 1964, revogou o Decreto 5.481/28 e

regulou a propriedade horizontal, chamando-a de de condominio em edificagdes,

" PEREIRA, Caio Mario da Silva. Condominio e incorporagdées. 6. ed. Rio de Janeiro: Forense,
1991, p. 64.

® PEREIRA, Caio Mario da Silva. Instituigdes de direito civil: direitos reais. Rio de Janeiro:
Forense, 2003. v. 4, p. 183-184.

® RODRIGUES, Silvio. Direito Civil: direito das coisas. 28. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2003. v. 5, p.
206-207.

' RODRIGUES, Silvio. Direito Civil: direito das coisas. 28. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2003. v. 5, p.
207.
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disciplinando também as incorporag¢des imobiliarias, mas ainda ndo reconhecia a
existéncia de um novo modelo de propriedade’’. A referida lei veio para dar conta do
avolumado crescimento das incorporagdes e para combater os abusos cometidos
pelas construtoras com relagdo aos adquirentes das unidades. Descreve em seu

artigo 1°:

As edificagbes ou conjuntos de edificagbes, de um ou mais pavimentos,
construidos sob a forma de unidades isoladas entre si, destinadas a fins
residenciais ou nao-residenciais, poderao ser alienados, no todo ou em
parte, objetivamente considerados, e constituira, cada unidade, propriedade
autbnoma sujeita as limitagdes desta Lei.

Com vigéncia a partir de 11 de janeiro de 2003, o novo Cddigo Civil, Lei n°
10.406, de 10 de janeiro de 2002, disciplinou o condominio edilicio nos artigos 1.331
a 1.358. No entanto, o novo Cddigo Civil ndo revogou expressamente a Lei n°
4.591/64, abrindo caminho para litigios, questionamentos e discussbes acerca do

tema.

" FAZANO, Haroldo Guilherme Vieira. Hermenéutica e aplicagdo da convengio de condominio
(propriedade horizontal). 2007. 1229 f. Tese (Doutorado em Direito) — Pontificia Universidade
Catdlica de Sao Paulo. Sdo Paulo, 2007. p. 24. <http://www.dominiopublico.gov.br/download/teste/
arqs/cp0 41178.pdf> Acesso em: 6 nov. 2017.
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4 NATUREZA JURIDICA DO CONDOMINIO

O condominio edilicio pressupde unidades independentes e outras areas de
uso comum e de propriedade em fragao ideal, sendo um instituto destinado a regular
as construcbes em unidades autbnomas, sejam os edificios comerciais e o0s
residenciais'®>. Ha o direito de propriedade exclusivo sobre a unidade autdnoma, o
direito de propriedade em condominio, representado por uma fracdo ideal, em
relacdo as partes de uso comum e direito de propriedade em condominio
representando a fracao ideal do terreno.

A lei 4.591/64 amplia a configuracdo de condominio horizontal, mas o Codigo
Civil apresenta mais limitacao.

A ideia de condominio se contrapbe ao conceito absoluto de propriedade,
dado seu carater presumido exclusivo e ilimitado. Ndo € possivel a instituicdo de um
direito contra o0 mesmo direito, levando-os a oposi¢cdo. Quando se atribui direito
sobre uma mesma coisa a mais de uma pessoa, necessariamente importa limitacao
do direito e impedindo sua exclusividade. Por isso que em Roma ja se aventava da
impossibilidade de se estabelecer dois dominios sobre a mesma coisa'>.

O condominio é uma relativizacdo da idéia exclusiva e exclusivista da
propriedade, no qual cada condémino é detentor de uma quota ou fracéo ideal da

coisa, conforme descreve Caio Pereira’™:

Cada cota ou fragdo nao significa que a cada um dos comproprietarios se
reconhece a plenitude dominial sobre um fragmento fisico do bem, mas que
todos os comunheiros tém direitos qualitativamente iguais sobre a
totalidade dele, limitados, contudo, na propor¢cdo quantitativa em que
concorre com 0s outros comproprietarios na titularidade do conjunto.

De acordo com Silvio Venosa', o Direito Romano entendia o condominio
como um direito uno, cujos titulares exercem-no ao mesmo tempo em cotas ideiais
de propriedade indivisa, ndo sendo uma divisdo material, mas ideal, podendo o

comunheiro exercer seu direito de forma total, desde que limitado ao direito dos

2 PENTEADO, Luciano de Camargo. Direito das Coisas. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2008, p.
384.

B PENTEADO, Luciano de Camargo. Direito das Coisas. Sao Paulo: Revista dos Tribunais, 2008, p.
376.

Y PEREIRA, Caio Mario da Silva. Instituicoes de direito civil: direitos reais. Rio de Janeiro:
Forense, 2003. v. 4, p. 176.

> VENOSA, Silvio de Salvo. Direito civil: direitos reais. 11. ed. Sdo Paulo: Atlas, 2011, p. 338.
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outros titulares. No modelo alemao, cada comunheiro tem o direito conjunto de
exercé-lo sobre o condominio, ndo havendo uma parte idealizada ou quotas e nao
podendo o titular, por exemplo, vender sua parte, por ser objeto de uso e gozo
comuns.

O direito brasileiro ndo abarca a tese alema porque o condominio nao possui
personalidade juridica estavel, mesmo que a doutrina entenda, conforme enunciado
CFJ 90, que em determinadas situag¢des deva ser atribuida a personalidade juridica
com fins de praticas de atos de interesse do condominio, principalmente do
Condominio Edilicio. No Cdédigo Civil, os incisos do art. 44, relacionam as pessoas
juridicas de direito privado, ndo contemplando o condominio edilicio, o que suscita a
discussdo com relagao a saber se esse rol é taxativo ou apenas exemplificativo. A
critica que se faz contra aqueles que defendem o rol ser taxativo, € a de que isso
seria confrontar o principio da ordem econémica conforme esculpido no art. 170 da
Constituicdo Federal. A jurisprudéncia corrobora dessa maneira nos casos de

condominios em unidades autbnomas, principalmente em questdes tributarias:

TRIBUTARIO. CONDOMINIOS EDILICIOS. PERSONALIDADE JURIDICA PARA
FINSDE ADESAO A PROGRAMA DE PARCELAMENTO. REFIS.
POSSIBILIDADE.

1. Cinge-se a controvérsia em saber se condominio edilicio € considerado
pessoa juridica para fins de adesdo ao REFIS. 2. Consoante o art. 11 da
Instrucdo Normativa RFB 568/2005, os condominios estdo obrigados a
inscrever-se no CNPJ. A seu turno, a Instrugdo Normativa RFB 971, de 13
de novembro de 2009, prevé, em seu art. 3°, § 4°, lll, que os condominios
sdo considerados empresas- para fins de cumprimento de obrigagdes
previdenciarias. 3. Se os condominios sdo considerados pessoas juridicas
para fins tributarios, ndo ha como negar-lhes o direito de aderir ao programa
de parcelamento instituido pela Receita Federal. 4. Embora o Cddigo Civil
de 2002 nao atribua ao condominio a forma de pessoa juridica, a
jurisprudéncia do STJ tem-lhe imputado referida personalidade juridica, para
fins tributarios. Essa conclusdo encontra apoio em ambas as Turmas de
Direito Publico: REsp411832/RS, Rel. Min. Francisco Falcao, Primeira
Turma, julgado em18/10/2005, DJ 19/12/2005; REsp 1064455/SP, Rel.
Ministro Castro Meira, Segunda Turma, julgado em 19/08/2008, DJe
11/09/2008.Recurso especial improvido. (STJ - REsp: 1256912 AL
2011/0122978-6, Relator: Ministro HUMBERTO MARTINS, Data de
Julgamento: 07/02/2012, T2 - SEGUNDA TURMA, Data de Publicagao: DJe
13/02/2012).

Conforme Penteado'®, com relagdo ao condominio, existem trés grupos: o

condominio tradicional, o condominio edilicio e novas manisfestagées condominiais

* PENTEADO, Luciano de Camargo. Direito das Coisas. S3o Paulo: Revista dos Tribunais, 2008, p.
376.
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(time-sharing ou multipropriedade, clubes de campo e loteamentos fechados), estas
ultimas reguladas também, no que couber, ao disposto nos arts 1.331 a 1.358 do
Cddigo Civil, conforme o enunciado 89 do Conselho Nacional de Justica.

O condominio tradicional ou ordinario surgiu em decorréncia da sucessao
mortis causa e do contrato de sociedade'’. O Brasil adotou a concepgao romana,
pensando o condominio em partes idealizadas, onde cada condémino é proprietario,
mas que ao mesmo tempo possui limitacdo no exercicio desse direito pela
convivéncia com os demais conddéminos, ndao possuindo limitagdo em relacdo a
terceiros. No entanto, ha situacbes em que nosso direito abarca o modelo
germanico, como no caso da comunhao universal de bens do casamento, em que a
titularidade dos bens é simultdnea aos cdnjuges, ndo havendo quotas ideais. O
modelo romano incorporado ao direito brasileiro afasta o condominio das categorias
pessoa juridica e sociedade, em razdo de nao estar presente a affectio, embora
possa ser criada uma sociedade para administrar o condominio.

Orlando Gomes'® explica que ha duas principais teorias acerca da natureza
juridica do condominio. Trata-se da Teoria Individualista e da Teoria Coletivista.
Pela Teoria Individualista, levando-se em consideracdo que a propriedade € um
direito exclusivo e que por isso, ndo permite um regime de comunhdo, a coisa é
dividida idealmente, em que cada um é proprietario de uma parte abstrata, ainda
que de forma proviséria. A Teoria Coletivista entende o condominio como um unico
direito, pertencente a uma coletividade de sujeitos, ndo havendo proprietarios
individuais e nem cotas abstratas ideais.

Para o eminente jurista’®, o condominio é espécie de comunhao:

Particulariza-se sob a denominacao de condominio quando a coisa indivisa
tem varios proprietarios, simultdnea e concorrentemente.

Caio Mario da Silva Pereira afirma que o condominio se da “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”zo.

" FAZANO, Haroldo Guilherme Vieira. Da propriedade: horizontal e vertical. Campinas: CS
Edigdes, 2003. p. 51.

'® GOMES, Orlando. Direitos reais. 19. ed. Rio de Janeiro: Editora Forense, 2007, p. 241-242.

'Y GOMES, Orlando. Direitos reais. 19. ed. Rio de Janeiro: Editora Forense, 2007, p. 240.

0 PEREIRA, Caio Mario da Silva. Instituicoes de direito civil: direitos reais. Rio de Janeiro:
Forense, 2003. v. 4, p. 175.
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Carlos Maximiliano®’ entende que o “condominio é uma relacdo de
igualdades que se limitam reciprocamente; uma situacdo de equilibrio que torna
possivel a coexisténcia de direitos iguais sobre a mesma coisa, limitando em cada
um o poder de gb6zo e de disposicao da mesma, tanto quanto é exigido por igual
direito dos outros”.

Para Venosa, o condominio é uma modalidade de comunhdo especifica dos
direitos reais, ndo havendo relagao necessaria do condominio com a propriedadezz,
pois ha condominio na enfiteuse, no uso, no usofruto e na habitagcdo. Entendida a
comunhao quando “varias pessoas possuam direitos idénticos sobre a mesma coisa
ou conjunto de bens”, ndo havendo necessidade que o objeto do direito seja uma
coisa.

Silvio Rodrigues23 afirma que “da-se o condominio quando, em uma relagao
de direito de propriedade, diversos s&o os sujeitos ativos”. Para ele, a natureza
juridica do condominio entende-se pensando-se numa coletividade e ndo no
individual, no sujeito de direito.

O artigo 1.314 do Cddigo Civil preceitua sobre o condominio tradicional,
tendo sido recepcionada a Teoria da Subsisténcia para explicar a exclusividade do
direito de propriedade, conforme discorre Washington Monteiro®*:

em cada condbmino, da propriedade sobre toda a coisa, delimitada
naturalmente pelos iguais direitos dos demais consortes; entre todos se
distribui a utilidade econ6mica da coisa; o direito de cada condémino, em
face de terceiros, abrange a totalidade dos poderes imanentes ao direito de
propriedade; mas entre os préprios condéminos, o direito de cada um é
auto delimitado pelo de outro, na medidas de suas quotas, para que
possivel se torne sua coexisténcia.

Assim também conceitua Clévis Bevilaqua®:

o direito de propriedade, exercido por mais de uma pessoa, conjuntamente
sobre uma coisa, cabendo a cada uma o mesmo poder juridico, idealmente
na totalidade e nas minimas partes da coisa.

Dessa forma, conclui-se que o condominio tradicional € um direito real

2 MAXIMILIANO, Carlos. Condominio. 3. ed. Rio de Janeiro: Freitas Bastos, 1950. p. 10.

2 VENOSA, Silvio de Salvo. Direito civil: direitos reais. 11. ed. Sao Paulo: Atlas, 2011, p. 337.

% RODRIGUES, Silvio. Direito Civil: direito das coisas. 28. ed. S0 Paulo: Saraiva, 2003. v. 5, p.
195.

** MONTEIRO, Washington de Barros. Curso de direito civil. 32 ed. Sao Paulo: Saraiva, 1995, v. 3-
4, p. 206-207.

% BEVILAQUA, Clévis. Direito das coisas. 4. ed. Rio de Janeiro: Forense, 1956, p. 211.



exercido simultaneamente por varios titulares sobre a mesma coisa.

17



18

5 NATUREZA JURIDICA DO CONDOMINIO EDILiCIO

A definicao de condominio tradicional é insuficiente para explicar a natureza
juidica do condominio edilicio. Existem diversas teorias que tentam explicar a
natureza juridica da propriedade horizontal, mas de forma insatisfatéria ou
inadequada. Conforme Fazano®, as principais teorias sdo: Propriedade em Mao
Comum, Direito de Superficie, Teoria da Serviddo, Comunhdo, Sociedade
Imobiliaria, Propriedade Imobiliaria, Teoria das Universalidades e aquela que afirma
que o condominio edilicio trata-se de um direito novo.

Pela teoria do Direito de Superficie, o edificio seria uma propriedade
superficiaria, em que o proprietario do solo seria distinto do proprietario da
propriedade horizontal, considerando dessa forma uma categoria de direitos reais
sobre coisa alheia. Ocorre que essa teoria ndao da conta de explicar o instituto
porque entende ser o solo coisa alheia, quando na verdade esta em comunhao pro
indiviso aos conddbminos. Pode-se extrair essa conclusdo da legislagdo ordinaria,

conforme o paragrafo 2° do artigo 1° da Lei 4.591/1964:

A cada unidade cabera, como parte inseparavel, uma fragcdo ideal do
terreno e coisas comuns, expressa sob forma decimal ou ordinaria.

E também do paragrafo 1° do artigo 1.331 do Cddigo Civil:

As partes suscetiveis de utilizacdo independente, tais como apartamentos,
escritorios, salas, lojas e sobrelojas, com as respectivas fragcbes ideais no
solo e nas outras partes comuns, sujeitam-se a propriedade exclusiva,
podendo ser alienadas e gravadas livremente por seus proprietarios, exceto
os abrigos para veiculos, que ndao poderdao ser alienados ou alugados a
pessoas estranhas ao condominio, salvo autorizacdo expressa nha
convengao de condominio.

A Teoria da Servidao afirma que ha uma servidao predial, na qual ha relagao
de submissdo entre fracdo serviente e fragdo dominante. Fundamentaria-se

atualmente no artigo 1.378 do Cadigo Civil:

A servidao proporciona utilidade para o prédio dominante, e grava o prédio
serviente, que pertence a diverso dono, e constitui-se mediante declaragao
expressa dos proprietarios, ou por testamento, e subseqlente registro no

% FAZANO, Haroldo Guilherme Vieira. Hermenéutica e aplicacao da convengao de condominio
(propriedade horizontal). 2007. 1229 f. Tese (Doutorado em Direito) — Pontificia Universidade
Catdlica de Sao Paulo. Sao Paulo, 2007. <http://www.dominiopublico.gov.br/do wnload/teste/args/c
p041178.pdf> Acesso em: 6 nov. 2017.
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Cartdrio de Registro de Imoéveis.

As areas de uso comum seriam uma serviddo de uso comum. Essa teoria n&do é
safisfatéria porque contraria o conceito de direito real e porque nao ha relacdo de
submissdo no condominio edilicio e ndo ha prescricdo pelo ndo uso das areas
comuns. Pelo contrario, no condominio edilicio ha relagdo de igualdade entre os
conddéminos.

A teoria da Sociedade Imobiliaria explica que o condominio edilicio € uma
sociedade imobilidria. Nao ha respaldo juridico para essa teoria porque o
fundamento para a criagdo de uma sociedade é a affection societatis, ndo estando
presente a intencdo dos condédminos nesse sentido. O nexo causal da sociedade é
pessoal, enquanto no condominio edilicio € um direito real. Ainda, o dominio do
condominio edilicio € dos condéminos, enquanto que na sociedade pertence a uma
pessoa juridica. Naquele, cabem os direitos reais, nesta, o direito das obrigagdes.

A corrente doutrinaria da Teoria das Universalidades, baseada na unidade
patrimonial e na indivisibilidade perpétua, entende que ocorreria uma universalidade
de direito pela personalizagao do patriménio comum dos conddminos. Essa teoria
contraria os artigos 1° e 2° da Lei 4.591/64 e os paragrafos 1° e 2° do artigo 1.331
do Cadigo Civil, que estabelece que as unidades autbnomas sédo de propriedade
individual exclusiva dos condbminos, além do condominio nao possuir
personalidade juridica.

Também n&o encontra respaldo a teoria da Propriedade Solidaria, fundada no
direito das obrigag¢des, a qual considera todos os condéminos como devedores
solidarios, em que o credor pode cobrar uma divida integralmente de qualquer
condémino. A teoria € insatisfatoria porque cada condémino responde pela divida
apenas por sua fracao ideal, ainda que a divida possa ser cobrada do condominio.

A teoria da Comunhdo afirma que o condominio edilicio € dividio em
diferentes partes, ndo havendo propriedade individual, sendo os conddéminos
comproprietarios com o direito de utilizar cada um uma parte do edificio. Dessa
forma, essa teoria demonstra-se insuficiente, pois os condéminos sao titulares das
unidades ideais, embora possam usufruir das partes comuns juntamente com os
outros condéminos.

A corrente doutrinaria da propriedade em mé&o comum entende que no

condominio edilicio os bens pertencem a todos os condéminos conjuntamente, a
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semelhanga do casamento, do inventario ou da sociedade. Mais uma vez, aqui se
refuta essa teoria pelo fato de cada condémino ser proprietario individual de uma
fracao ideal, podendo vender o bem, sem a impactacao de ter que ser desfeito o
condominio.

Elias Filho?” afirma que o condominio edilicio € um direito real novo e
complexo, o qual conjuga o direito de propriedade sobre as unidades indivisas com
a co-propriedade sobre as unidades indivisas, na qual essa co-propriedade nao
pode ser exercida da mesma forma que o direito de propriedade de um imovel
isolado. Nesse sentido, aponta o §2° do artigo 1° da Lei n® 4.591/1964:

Art. 1° As edificagbes ou conjuntos de edificacbes, de um ou mais
pavimentos, construidos sob a forma de unidades isoladas entre si,
destinadas a fins residenciais ou nao-residenciais, poderao ser alienados,
no todo ou em parte, objetivamente considerados, e constituira, cada
unidade, propriedade autdnoma sujeita as limitagdes desta Lei.

[...]

2° A cada unidade cabera, como parte inseparavel, uma fragédo ideal do
terreno e coisas comuns, expressa sob forma decimal ou ordinaria.

Assim corrobora o §1° do artigo 1.331 do Cadigo Civil:

Art. 1.331. Pode haver, em edificagbes, partes que sdo propriedade
exclusiva, e partes que sao propriedade comum dos condéminos.

§ 1° As partes suscetiveis de utilizagdo independente, tais como
apartamentos, escritorios, salas, lojas e sobrelojas, com as respectivas
fragcbes ideais no solo e nas outras partes comuns, sujeitam-se a
propriedade exclusiva, podendo ser alienadas e gravadas livremente por
seus proprietarios, exceto os abrigos para veiculos, que néo poderdo ser
alienados ou alugados a pessoas estranhas ao condominio, salvo
autorizacao expressa na convengao de condominio.

Assim também afirma Caio Pereira®®:

E uma modalidade nova de condominio, resultante da conjugagédo organica
e indissoluvel da propriedade exclusive e da co-propriedade.

Entende Orlando Gomes?® que a estrutura juridica do condominio edilicio
“constitui-se de um conjunto de propriedades exclusivas de unidades independentes

incorporadas ao mesmo edificio, completadas pelo condominio forcado, do terreno e

# ELIAS FILHO, Rubens Carmo. As despesas do condominio edilicio. Sdo Paulo: Editora Revista
dos Tribunais, 2005, p. 64-65.

® PEREIRA, Caio Mario da Silva. Instituices de direito civil: direitos reais. Rio de Janeiro:
Forense, 2003. v. 4, p. 188.

% GOMES, Orlando. Direitos reais. 19. ed. Rio de Janeiro: Editora Forense, 2007, p. 253.
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das partes da construcdo que nado podem ser privativas”. Dessa forma, no
condominio edilicio, o que nao é propriedade exclusiva esta em condominio.
Para Silvio Venosa®’, o condominio edilicio também se constitui num direito

novo:

No instituto sob estudo, ha, portanto, uma combinacdo dessas duas
modalidades de propriedade que se completam e se interpenetram: um
novo direito regulado de forma especial.

Da mesma forma, assevera Lopes®' que:

o direito de propriedade sobre a parte exclusiva € combinado com o direito
de co-propriedade sobre as partes comuns, fazendo nascer um novo direito
real dos dois primeiros.

Do exposto, verifica-se que o condominio edilicio & constituido por partes de
utilizacdo exclusiva, de propriedade individual de cada condémino, e por partes

comuns a todos os conddéminos.

% VENOSA, Silvio de Salvo. Direito civil: direitos reais. 11. ed. Sdo Paulo: Atlas, 2011, p. 361.
*" LOPES, Jo3o Batista. Condominio. 3 ed. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 1990, p. 55.
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6 AS DESPESAS DE CONDOMINIO

A lei estabelece os deveres e direitos do condéminos. Entre eles esta o
dever de concorrer com as despesas de conservacado da coisa e de sua eventual
divisgo®%.

Enquanto as despesas com impostos geralmente s&do de obrigagdo dos
proprietarios, as despesas comuns de condominio devem ser rateadas entre os
conddminos. Sdo as chamadas obrigagdes propter rem e estédo previstas no inciso |
do artigo 1.336 do Codigo Civil:

Art. 1.336. S&do deveres do condémino:
| - contribuir para as despesas do condominio na proporgdo das suas
fracoes ideais, salvo disposicdo em contrario na convencao;

Assim também rege a alinea d do §3 do artigo 9° da Lei 4.591/64,
classificando as despesas condominiais em despesas de custeios e despesas

extraordinarias:

§ 3° Além de outras normas aprovadas pelos interessados, a Convencao
devera conter:

[...]
d) encargos, forma e propor¢ao das contribuicdes dos condéminos para as
despesas de custeio e para as extraordinarias;

O paragrafo 4° do artigo 12 da referida lei, estabelece que devem ser
rateadas, entre os titulares das unidades autbnomas, as despesas de que precisem

a estrutura integral do condominio edilicio e as despesas comuns:

§ 4° As obras que interessarem a estrutura integral da edificagdo ou
conjunto de edifica¢des, ou ao servico comum, serado feitas com o concurso
pecuniario de todos os proprietarios ou titulares de direito a aquisigdo de
unidades, mediante orgamento prévio aprovado em assembléia-geral,
podendo incumbir-se de sua execugdo o sindico, ou outra pessoa, com
aprovagao da assembléia.

Obrigagbes estas que s&o devidas em razdo da necessidade de
funcionamento, conservagdo e manutencao do condominio: energia elétrica, agua,

empregados, limpeza, etc. S&do despesas normais do cotidiano. No entanto, as

> PENTEADO, Luciano de Camargo. Direito das Coisas. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2008,
p. 381.
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despesas que n&o sao habituais, exigem aprovagdo prévia em Assembleia,
ressalvadas as de carater urgente que necessitam de aprovacgéo ulterior.

Por isso, o legislador, numa tentativa de pacificar o assunto, estabeleceu na
Lei 8.245/91, de forma ampla, mas ndo exaustiva, a separacido entre as despesas
ordinarias e extraordinarias, nas quais estas sdo de responsabilidade do locador,
enquanto aquelas sao de responsabilidade do locatario. Dessa forma, as despesas
extraordinarias, a cargo do locador, ficaram estabelecidas no paragrafo unico do
artigo 22 da Lei 8.245/91:

Paragrafo Unico. Por despesas extraordinarias de condominio se entendem
aquelas que néo se refiram aos gastos rotineiros de manutengao do edificio,
especialmente:

a) obras de reformas ou acréscimos que interessem a estrutura integral do
imovel;

b) pintura das fachadas, empenas, pogos de aeragdo e iluminagdo, bem
como das esquadrias externas;

c) obras destinadas a repor as condigdes de habitabilidade do edificio;

d) indenizagbes trabalhistas e previdenciarias pela dispensa de
empregados, ocorridas em data anterior ao inicio da locagao;

e) instalagdo de equipamento de seguranca e de incéndio, de telefonia, de
intercomunicacgao, de esporte e de lazer;

f) despesas de decoragéo e paisagismo nas partes de uso comum;

g) constituicao de fundo de reserva.

Como explica o paragrafo unico, as despesas extraordinarias “s&o aquelas
que nao se refiram aos gastos rotineiros de manutencao do edificio”. Venosa*®
entende que essa disposigcao € de ordem publica e que as despesas extraordinarias
devem ser de obrigagdo do locador.

As despesas ordinarias, de obrigagdo do inquilino, estdo elencadas no §1° do
artigo 23 da Lei 8.245/91:

1° Por despesas ordinarias de condominio se entendem as necessarias a
administragao respectiva, especialmente:

a) salarios, encargos trabalhistas, contribuicdes previdenciarias e sociais
dos empregados do condominio;

b) consumo de agua e esgoto, gas, luz e forga das areas de uso comum;

c) limpeza, conservagéo e pintura das instalacbes e dependéncias de uso
comum;

d) manutencéo e conservagao das instalagdes e equipamentos hidraulicos,
elétricos, mecanicos e de seguranga, de uso comum,;

e) manutengdo e conservagdo das instalagbes e equipamentos de uso
comum destinados a pratica de esportes e lazer;

f) manutencao e conservagéo de elevadores, porteiro eletrbnico e antenas
coletivas;

» VENOSA, Silvio de Salvo. Direito civil: direitos reais. 11. ed. Sdo Paulo: Atlas, 2011, p. 393.
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g) pequenos reparos nas dependéncias e instalagdes elétricas e hidraulicas
de uso comum;

h) rateios de saldo devedor, salvo se referentes a periodo anterior ao inicio
da locagao;

i) reposicao do fundo de reserva, total ou parcialmente utilizado no custeio
ou complementacao das despesas referidas nas alineas anteriores, salvo se
referentes a periodo anterior ao inicio da locagao.

Dessa forma, a luz do inciso Xl do artigo 23 da Lei 8.245/91, sendo
obrigacao do locatario “pagar as despesas ordinarias de condominio”, deve ele arcar
com as despesas “necessarias a administragdo respectiva” do condominio,
conforme explica o paragrafo primeiro do artigo 23 da referida lei.

O §2° do artigo 23 da Lei 8.245/91 estabelece que “o locatario fica obrigado
ao pagamento das despesas referidas no paragrafo anterior, desde que
comprovadas a previsdo or¢gamentaria e o rateio mensal, podendo exigir a qualquer
tempo a comprovagao das mesmas”, ainda que tais despesas tenham sido
aprovadas em assembleia geral dos conddédminos, tendo o inquilino legitimagao
ordinaria para mover acao de prestacido de contas ou de exibicdo cautelar ou
incidental de documentos: por tais despesas serem cobradas juntas com o aluguel,
a nao exibicdo dos comprovantes, ndo anula a exigibilidade da divida ou sua
liquidez®*.

Tal dispositivo visa assegurar que o inquilino nao tenha a obrigagao de pagar
despesas inexistentes ou ndo comprovadas ou que sejam devidas pelo locador.
Dessa forma, tem o sindico o dever de discriminar os valores cobrados e rateados

pelo condominio.

34 NAGIB, Slaibi Filho. Comentarios a nova lei do inquilinato. 9. ed. Rio de Janeiro: Editora Forense,
1998. p. 226-227.
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7 CONVENGAO DE CONDOMINIO E O REGIMENTO INTERNO

Para a convivéncia harmoniosa entre os moradores do condominio edilicio,
ha a necessidade de estabelecer regras de comportamento aos quais todos os
moradores devem estar sujeitos. Os direitos e deveres dos condéminos devem ser
registrados na Convencdo de Condominio (denominada também de estatuto ou
pacto constitutivo) e no Regimento Interno, que estabelecem regras que atingem
também os locatarios. Sdo estes os atos normativos principais da vida condominial.
A convencgao possui algumas matérias com regulagdo obrigatoria pelo Codigo Civil,
enquanto o regimento interno, além de facultativo, refere-se as questdes praticas da
vida condominial.

O Regimento Interno apenas complementa a Convencgao, o qual geralmente
contém as especificidades sobre os locais de uso comum, cujas normas nao podem
conflitar com a Convengdo, porque esta deve conter as coisas essenciais e
permanentes, enquanto aquele deve conter assuntos “de cunho circunstancial e
mutavel”®. Ainda, deve a Convencdo conter os tipos de sancdes e as circunstancias
de suas aplicagdes, contra aqueles que desobedecerem as regras do condominio.

Embora contenham normas dispositivas, a Convencdo de Condominio e o
Regimento Interno ndo podem criar normas contra legem e se oporem as normas de

ordem publica, conforme o paragrafo unico do artigo 2.035 do Cédigo Civil:

Nenhuma convencgao prevalecera se contrariar preceitos de ordem publica,
tais como os estabelecidos por este Cédigo para assegurar a fungédo social
da propriedade e dos contratos.

A criagao da Convencgéo tornou-se obrigatéria a partir da Lei n° 4.591/64, que

regulava em seu artigo 9°:

Os proprietarios, promitentes compradores, cessionarios ou promitentes
cessionarios dos direitos pertinentes a aquisicdo de unidades autbnomas,
em edificagbes a serem construidas, em construgdo ou ja construidas,
elaborarao, por escrito, a Convencao de condominio, e deverao, também,
por contrato ou por deliberacdo em assembléia, aprovar o Regimento
Interno da edificagdo ou conjunto de edificacdes.

Através da Assembleia Geral, 6rgdo maximo de deliberagdo, sao aprovados a

Convencdo e o Regimento Interno do condominio. A Assembleia Geral tem a

* VENOSA, Silvio de Salvo. Direito civil: direitos reais. 11. ed. Sdo Paulo: Atlas, 2011, p. 369.
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competéncia de eleger o sindico, o qual tera a fungdo de administrar o condominio,

conforme o artigo 1.347 do Cadigo Civil:

A assembléia escolhera um sindico, que podera néo ser condémino, para
administrar o condominio, por prazo nao superior a dois anos, o qual
podera renovar-se.

Conforme explica Caio Pereira®, “o sindico representa o condominio ativa e

passivamente, em juizo ou fora dele, nos limites da lei e da Convengao”.
A constituicdo do condominio pode se dar por ato entre vivos ou por

testamento, conforme prescri¢do do artigo 1.332 do Cédigo Civil:

Institui-se o condominio edilicio por ato entre vivos ou testamento,
registrado no Cartério de Registro de Imdveis, devendo constar daquele
ato, além do disposto em lei especial:

A inscrigao no Registro de Imoveis da Convengédo de Condominio edilicio ndo
€ obrigatoria para sua constituicdo, apenas sendo necessaria para torna-la oponivel

a terceiros, conforme o paragrafo unico do artigo 1.333 do Cédigo Civil:

Para ser oponivel contra terceiros, a convengédo do condominio devera ser
registrada no Cartério de Registro de Iméveis.

Para que tenha validade, a Convengdo deve ser aprovada em Assembleia
Geral pela maioria qualificada de 2/3 dos condéminos, a luz do artigo 1.333 do
Cadigo Civil:

A convengdo que constitui o condominio edilicio deve ser subscrita pelos
titulares de, no minimo, dois tergos das fragbes ideais e torna-se, desde
logo, obrigatoria para os titulares de direito sobre as unidades, ou para
quantos sobre elas tenham posse ou detencgao.

Depois de aprovada, a Convengao tem efeito erga omnes, devendo ser
observada nao s6 pelos condéminos, mas também pelos moradores e transeuntes.

Para tratar de outras deliberagdes, a Convencgao deve estabelecer o quorum
adequado (excetuando-se outros quorum previstos no Cddigo Civil), conforme o
inciso Il do artigo 1.334 do Cdédigo Civil:

** PEREIRA, Caio Mario da Silva. Instituices de direito civil: direitos reais. Rio de Janeiro:
Forense, 2003. v. 4, p. 197.
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Art. 1.334. Além das clausulas referidas noart. 1.332e das que os
interessados houverem por bem estipular, a convencéo determinara:

[...]

lll - a competéncia das assembléias, forma de sua convocagédo e quorum
exigido para as deliberacoes;

Os condéminos tém o direito de votar, participar e manifestar-se nas
assembleias. Porém, o direito a voto s6 é garantido se ndo estiver adimplente,

conforme prescreve o inciso Il do artigo 1.335 do Cédigo Civil:

Art. 1.335. Sao direitos do conddébmino:

[.]

Il - votar nas deliberagdes da assembléia e delas participar, estando quite.

Se o conddbmino for proprietario de mais de uma unidade autbnoma, mesmo
inadimplente por uma delas, tem o direito a voto, conforme jurisprudéncia da 32

Turma do Superior Tribunal de Justica:

DIREITO CIVIL. RECURSO ESPECIAL. CONDOMINIO. ASSEMBLEIA.
DIREITO DE PARTICIPACAO E VOTO. DISSIDIO JURISPRUDENCIAL.
COTEJO ANALITICO E SIMILITUDE FATICA. AUSENCIA. CONDOMINO
QUE E PROPRIETARIO DE DIVERSAS UNIDADES. INADIMPLEMENTO
EM RELACAO A UMA DELAS. DIREITO DE VOTO QUE PREVALECE EM
RELACAO AS OUTRAS UNIDADES. ARTIGO ANALISADO: 1.335, Ill, DO
CC/02. 1. Acado ajuizada em 30.07.2010, na qual o conddbmino visa a
participacdo em assembleia de condominio edilicio. Dessa agao foi extraido
0 presente recurso especial, concluso ao Gabinete 24.04.2013. 2. Cinge-se
a controvérsia a definir se o conddmino que é proprietario de diversas
unidades autbnomas de um condominio edilicio, mas esta inadimplente em
relacdo a alguma delas, tem direito a participacao e voto em assembleia. 3.
O dissidio jurisprudencial deve ser comprovado mediante o cotejo analitico
entre acérdaos que versem sobre situagdes faticas idénticas. 4. A unidade
isolada constitui elemento primario da formagcédo do condominio edilicio, e
se sujeita a direitos e deveres, que devem ser entendidos como inerentes a
cada unidade, o que é corroborado pela natureza propter rem da obrigagcéo
condominial. 5. Estando a obrigagédo de pagar a taxa condominial vinculada
ndo a pessoa do conddémino, mas a unidade autdnoma, também o dever de
quitacdo e a penalidade advinda do seu descumprimento estao
relacionados a cada unidade. 6. O fato de um condémino ser proprietario de
mais de uma unidade autbnoma em nada altera a relagdo entre unidade
isolada e condominio. 7. Se o condémino esta quite em relagdo a alguma
unidade, ndo pode ter seu direito de participagao e voto - em relagao aquela
unidade - tolhido. 8. Negado provimento ao recurso especial. (STJ - REsp:
1375160 SC 2013/0083844-5, Relator: Ministra NANCY ANDRIGHI, Data
de Julgamento: 01/10/2013, T3 - TERCEIRA TURMA, Data de Publicagéo:
DJe 07/10/2013)

Parte da Doutrina entende que a Convencédo de Condominio tem natureza
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juridica contratual. Silvio Rodrigues®” explica que embora a convengéo formalmente
se apresente como um contrato, juridicamente diverge dos contratos em geral
porque a principal diferenga, dentre outras, € a de que a Convengéo obriga os
condéminos atuais ou futuros e também os ocupantes dos apartamentos.

Caio Pereira® ensina que embora a Convencao seja semelhante ao contrato,
por nascer de um acordo de vontades, “sua ligagdo com o contrato € apenas formal.
Na esséncia, ela mais se aproxima da lei”. Enquanto o contrato faz lei entre as
partes, a Convengao atinge terceiros nao participantes de sua elaboragéo, pois
obriga todos aqueles que adentram ao condominio edilicio.

Explica melhor Jodo Batista Lopes®, acerca da natureza juridica estatutaria

da Convencéo:

Em verdade, porém, a convengdo de condominio tem carater
predominantemente estatutario ou institucional, por isso que alcanga n&o s6
os signatarios, mas todos os que ingressem no universo do condominio. A
evidéncia, a convencgdo de condominio ndo se confunde com a sociedade,
ndo s6 por seu carater normativo, mas também pela auséncia da affectio
societatis. Também se revela insuficiente e insatisfatéria explica-la como
simples relagdo obrigacional, uma vez que, como exposto, sua forga
vinculante atinge ndo s6 os que dela participam, mas também os que
passarem a integrar a vida condominial e, em certo sentido, também
terceiro. A convengdo de condominio, por seu carater normativo e
institucional, distingue-se dos contratos em geral e ndo se confunde com o
contrato de sociedade em particular.

Outro fundamento que refuta a natureza juridica contratual da Convengao € a
possibilidade dela ser elaborada pelo incorporador, sem ter a participacdo dos
adquirentes das unidades autbnomas, os quais sdo obrigados a se sujeitar a mesma
desde a aquisicdo dos apartamentos. Percebe-se que na convencado ha expressao
menor da autonomia da vontade dos sujeitos, enquanto que nos contratos ela se
manifesta de forma mais ampla.

A maior parte da Doutrina entende que a Convencéao tem natureza estatutaria

(ou normativa). No entanto, Fazano® discorre sobre a natureza juridica da

¥ RODRIGUES, Silvio. Direito Civil: direito das coisas. 28. ed. S&o Paulo: Saraiva, 2003. v. 5, p.
215.

% PEREIRA, Caio Mario da Silva. Condominio e incorporagdes. 6. ed. Rio de Janeiro: Forense,
1991.

% LOPES, Joo Batista. Condominio. 10. ed. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2008. p. 69.

* EAZANO, Haroldo Guilherme Vieira. Hermenéutica e aplicagdo da convengdo de condominio
(propriedade horizontal). 2007. 1229 f. Tese (Doutorado em Direito) — Pontificia Universidade
Catdlica de Sao Paulo. Sdo Paulo, 2007. p. 24. <http://www.dominiopublico.gov.br/download/teste/
arqs/cp0 41178.pdf> Acesso em: 6 nov. 2017.
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Convengao como sendo de forma complexa, de modo a considerar tanto a natureza

contratual quanto a normativa:

Ndo ha duvida de que a convencdo tem natureza complexa, como a
propriedade horizontal. Esta contém a propriedade individual e a
compropriedade. A convencgido ndo poderia ser diferente. A convencao é
complexa porque tem uma carga contratual e de associacdo. E contratual
porque inumeras de suas disposicdes fazem parte do Direito das
Obrigacdes. Inumeras de suas disposi¢cdes fazem parte do Direito Real. Por
analogia ou semelhancga, inimeras de suas disposi¢des estdo enquadradas
nas sociedades e nas associagdes, como ocorre com as assembléias

Como bem discorre Maria Heleza Diniz*', o Estado ndo tem o monopdlio da
elaboragcdo de normas juridicas, pois ha desde a legislagdo de associagdes até a
candnica, seja com fins culturais, religiosos, econdmicos, politicos ou desportivos,
inclusive com clausulas penais a que estao sujeitos os seus integrantes.

Na convencdo estdo inseridas clausulas referente a direitos reais, sobre
limitagdo do uso e gozo de areas privativas e comuns, outras obrigagdes e clausulas
administrativas.

O locatario esta sujeito a Convengdo de Condominio e ao Regulamento
Interno, conforme dispde o inciso X do art. 23 da Lei 8.245/1991:

Art. 23. O locatario é obrigado a:
[...]

X - cumprir integralmente a convencao de condominio e os regulamentos
internos;

Caso o locatario nédo respeite as normas do condominio, estara sujeito ao despejo,
além de multas, devendo o condominio notificar o locador, com os devidos
fundamentos e provas, para que tome as medidas judiciais cabiveis com relagdo ao
inquilino. Isso ndo significa que toda infragdo do inquilino incorra em despejo, que
podem enseja apenas adverténcia ou multa pecuniaria.

O locador é responsavel pelos danos causados ao condominio, tendo o
direito de ag&o regressiva contra o locatario. Mas o locatario pode ser demandado
judicialmente por qualquer morador do condominio, por qualquer tipo de dano, a luz
do art. 186 do Cédigo Civil:

*' DINIZ, Maria Helena. Compéndio de Introdugao a Ciéncia do Direito. 8 ed. Editora Saraiva. Sdo
Paulo: 1995, p. 295.
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Art. 186. Aquele que, por acdo ou omissao voluntaria, negligéncia ou
imprudéncia, violar direito e causar dano a outrem, ainda que
exclusivamente moral, comete ato ilicito.

Nenhuma clausula contratual com o locatario que estabeleca a
irresponsabilidade do conddbmino é valida perante o condomiio. Isso inclui as

despesas de condominio que por forca de lei devem ser suportadas pelo locador.
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8. LOCAGAO DE PREDIO RESIDENCIAL

No Direito Romano havia trés modalidades de locacdo**: locatio conductio
rerum, locagao de coisas, locatio conductio operarum, locacido de servigos, € a
locatio conductio operis, locacao de obra ou empreitada.

A locagao de coisas esta regulada no Codigo Civil nos artigos 565 a 578. No

art. 565 esta descrita a sua definicio:

Art. 565. Na locagéo de coisas, uma das partes se obriga a ceder a outra,
por tempo determinado ou ndo, o uso e gozo de coisa nao fungivel,
mediante certa retribuigéo.

A locagao imobiliaria foi regulada pela Lei do Inquilinato, Lei n°® 8245/1991,
tendo sido alterada pela Lei 12.112/2009. A Lei do Inquilinato regula
especificamente a locacdo de imodvel urbano, para fins residenciais e néao
residenciais.

A locacéo, pelo direito romano tradicional®®

, € 0 contrato pelo qual um sujeito
se compromete, mediante remuneragao, a facultar a outro, por certo tempo, o uso e
gozo de uma coisa (locagdo de coisas); a prestacdo de um servico (locacdo de
servigos); ou a executar uma obra (empreitada).

Conforme explana Clovis Bevilaqua*®* (1975 apud MARQUES, 2006) o
contrato de locagcdo de coisa € aquele pelo qual uma das partes, mediante
remuneracao paga pela outra, se compromete a lhe fornecer, durante certo lapso de
tempo, uso e gozo de uma coisa fungivel. O locador entrega para o locatario coisa
alugada, a sua posse e 0 seu uso a que se destina, e deve garantir o uso pacifico da
coisa locada durante o tempo de contrato.

Trés elementos compdem a locacacéo: a coisa, o preco e o consentimento®.
Compdem a relagao juridica as partes: locador e o locatario. O locador pode ser o
proprietario ou quem tem a posse do bem.

O prédio urbano € assim classificado segundo sua destinacdo, a saber, para

0 uso como moradia, comércio, a industria, delimitado em area urbana, o qual incide

*2VENOSA, Silvio de Salvo. Direito Civil: contratos. 17. ed. Sdo Paulo: Atlas, 2017, v. 3, p. 19.
“VENOSA, Silvio de Salvo. Direito Civil: contratos. 17. ed. S3o Paulo: Atlas, 2017, v. 3, p. 263.
*“BEVILAQUA, Clévis. Cédigo civil dos Estados Unidos do Brasil - Comentario. Rio de Janeiro:
Editora Rio, 1975. t. . art. 1188.

* RIZZARDO, Arnaldo. Contratos. 2. ed. Rio de Janeiro: Editora Forense, 2012, p. 358-359.
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0 imposto sobre propriedade territorial urbana. A classificagdo nao é taxativa com
relagdo ao perimetro urbano, pois 0 mais importante é a destinacdo econémica
compativel com a vida urbana.

Os prédios residenciais sao aqueles cuja finalidade é a habitagao de pessoas,
sendo residencial o lugar onde alguém permanece com habitualidade.

Embora a lei do inquilinato seja norma de natureza privada, foi necessario
haver sua publizacdo para que houvesse a prevaléncia do interesse social sobre o
particular, aumentando dessa forma a interferéncia do Estado com fins de
possibilitar a maior oferta de iméveis para locagao, além do menor prego do aluguel.
Sendo assim, ha que se dizer que a lei do inquilinato amplia a liberdade de
contratar, o carater da propriedade e a autonomia da vontade, anteriormente
restringidas, pois desencorajava o proprietario a locar o imovel, posto que havia
excessiva protecdo ao locatario, com efeitos nocivos ao locador, além da injustica as
pessoas que nao tinha acesso a moradia pela falta de iméveis para locacdo no
mercado.

O contrato de logdo de imovel urbano € um dos mais frequentes, somente
perdendo a primeira posi¢cao para o contrato de compra e venda. Verifica-se que nos
contratos de locagdo urbana residencial, via de regra, ha maior superioridade
econdmica e juridica por parte do locador. No entanto, a Lei do Inquilinato veio para
equilibrar as forgcas contratantes, permitindo uma maior efetividade no despejo do
inquilino quando inadimplente, de modo a repelir os abusos do locatario e também
para dinamizar as locagdes, posto que estimulou os proprietarios a colocarem no
mercado os imdveis ociosos para locacdo, o que veio beneficiar a demanda dos
locatarios. A lei anterior, Lei n® 6.649/1979, estava distante da realidade do comércio
locaticio que favorecia a disparidade entre o valor locaticio e o valor real de

mercado.
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9 AS RELAGOES LOCATICIAS E O CODIGO DE DEFESA DO CONSUMIDOR

A defesa do consumidor foi estabelecida como principio geral na Constituicao

Federal de 1988, como podemos ver no inciso XXXII do art. 5°
XXXII - o Estado promovera, na forma da lei, a defesa do consumidor;
Também corrobora o inciso VIl do art. 24

Art. 24. Compete a Unido, aos Estados e ao Distrito Federal legislar
concorrentemente sobre:

[...]
VIII - responsabilidade por dano ao meio ambiente, ao consumidor, a bens
e direitos de valor artistico, estético, historico, turistico e paisagistico;

Estabelece também como principio da ordem econémica:

Art. 170. A ordem econdmica, fundada na valorizagao do trabalho humano
e na livre iniciativa, tem por fim assegurar a todos existéncia digna,
conforme os ditames da justica social, observados os seguintes principios:

[..]

V - defesa do consumidor;

Também nas Disposi¢cdes Transitorias, no art. 48, houve determinagdo para o
Congresso Nacional, no periodo de 120 dias, a contar da promulgacdo da

Constituicao, elaborar o Codigo de Defesa do Consumidor

Art. 48. O Congresso Nacional, dentro de cento e vinte dias da

promulgacgéo da Constituigdo, elaborara cédigo de defesa do consumidor.

O Cddigo de Defesa do Consumidor, Lei n° 8.078, de 11 de setembro de
1990, se “dirige a contratagdo em massa, a numero indeterminado de pessoas, mais
ou menos amplo™®. No art. 3°, 0 CDC define o Fornecedor como “toda pessoa fisica
ou juridica, publica ou privada, nacional ou estrangeira, bem como os entes
despersonalizados, que desenvolvem atividade de produgdo, montagem, criagéo,

construcdo, transformacao, importagao, exportacao, distribuigdo ou comercializagao

** VENOSA, Silvio de Salvo. Lei do inquilinato comentada: doutrina e pratica. 8. ed. Sdo Paulo:
Atlas, 2005, p. 19.
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de produtos ou prestacéo de servicos”. A luz, dos paragrafos 2° e 3°, enquandram-
se também como servigos, a excecdo das relagdes de trabalho, as atividades
financeiras, bancaérias, de crédito e securitaria. Quando se trata de fornecimento de
produtos, a natureza do servico é profissional, excluindo-se as relagdes contratuais
entre consumidores nao-profissionais.

Tanto o CDC quanto a Lei do Inquilinato tem caracteristica de protecdo do
contratante, em tese, mais vulneravel, contra o contratante que na relagéo negocial
se apresenta, em tese, como economicamente mais forte. Para VENOSA*, a
analise das relagdes locaticias deve partir primeiro da lei do inquilinato, para depois
relacionar ao CDC e a possibilidade de sua aplicagdo, ocasidao em que o conceito de
locador for o de fornecedor de servigos.

Nos contratos imobiliarios em que o proprietario deixa o imdvel a disposi¢cao
da imobiliaria para fins de locagdo, ndo ha incidéncia do CDC em razdo do
proprietario ndo ser o destinatario final econémico, ja que o proprietario pretende
obter os frutos civis — os aluguéis, agindo desta forma como produtor e ndo como
fornecedor. No entanto, a jurisprudéncia relativiza isso quando for comprovada a
vulnerabilidade (fatica, técnica, informacional e juridica) do proprietario, posto que se
trata de um contrato de adesao, com clausulas unilaterais e principalmente quando
o proprietario possui apenas um imével. Nesse sentido, pesa mais a vulnerabilidade
do proprietario em relacdo a destinagao final do imovel.

Nao se aplica o CDC nas relagdes juridicas entre condominio e condéminos

conforme entendimento do STJ:

CONDOMINIO IRREGULAR. TAXAS CONDOMINIAIS. COBRANCA.
MULTA MORATORIA. PREVISAO. CONVENGCAO DO CONDOMINIO.
CDC. INAPLICABILIDADE. 1. As relagbes juridicas existentes entre
condominio e condéminos sao regidas por lei especifica, sendo inaplicavel
o0 Cbdigo de Defesa do Consumidor, o que permite a fixacdo, pela
convengdo de condominio, de multa moratdria superior ao limite estatuido
no paragrafo primeiro do art. 52 da Lei 8.078/90. Precedentes. 2. Recurso
especial provido. (STJ - Recurso Especial n° 1.533.850-SP - 2011/0220127-
5, Relator: Ministro LUIS FELIPE SALOMAO, Data da Publicagéo:
23/08/2017.)

O STJ fez incidir a aplicacdo do CDC nas relagdes entre o condémino e a

empresa, equiparando o Condominio a consumidor, com a caracteristica de tratar-

* VENOSA, Silvio de Salvo. Lei do inquilinato comentada: doutrina e pratica. 8. ed. Sdo Paulo:
Atlas, 2005, p. 22.
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se de uma coletividade intervindo na relagédo de consumo, conforme julgado:

RECURSO ESPECIAL. CONSUMIDOR E PROCESSUAL CIVIL.
DEMANDA ENVOLVENDO CONDOMINIO DE ADQUIRENTES DE
UNIDADES IMOBILIARIAS E A CONSTRUTORA/INCORPORADORA.
PATRIMONIO DE AFETACAO. RELACAO DE CONSUMO.
COLETIVIDADE DE CONSUMIDORES. POSSIBILIDADE DE INVERSAO
DO ONUS DA PROVA. DISTRIBUICAO DINAMICA DO ONUS
PROBATORIO. PRECEDENTES DO STJ. 1. Polémica em torno da
possibilidade de inversdo do 6nus da prova para se atribuir a incorporadora
demandada a demonstragdo da destinacdo integral do produto de
financiamento garantido pela alienagao fiduciaria de unidades imobiliarias
na incorporagdo em questado (patriménio de afetagéo). 2. Aplicabilidade do
Cddigo de Defesa do Consumidor ao condominio de adquirentes de edificio
em construgdo, nas hipoteses em que atua na defesa dos interesses dos
seus condbminos frente a construtora/incorporadora. 3. O condominio
equipara-se ao consumidor, enquanto coletividade que haja intervindo na
relacdo de consumo.

Aplicagao do disposto no paragrafo unico do art. 2° do CDC.

4. Imposicdo de Onus probatério excessivamente complexo para o
condominio demandante, tendo a empresa demandada pleno acesso as
provas necessarias a demonstragao do fato controvertido. 5. Possibilidade
de inversdo do 6nus probatério, nos termos do art. 6°, VI, do CDC. 6.
Aplicagdo da teoria da distribuigdo dindmica do 6nus da prova (art. 373, §
1°, do novo CPC). 7. Precedentes do STJ. 8. RECURSO ESPECIAL
PROVIDO. (STJ - Recurso Especial n°® 1.560.728 — MG, Relator: Ministro
PAULO DE TARSO SANSEVERINO, Data da Publicagdo: 28/10/2016.)

No contrato de locagcdo de imoével, de natureza comercial, também fica
afastada a aplicagao do CDC.

Nos contratos de locagdo residencial, o STJ firmou jurisprudéncia, desde
1994, no sentido da inaplicabilidade do CDC nas relagdes locaticias de natureza
residencial, consubstanciado também no fato de existir a Lei do Inquilinato e de que

esta ja contem a protegao do locatario.

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. CONTRATO
DE LOCAGCAO. cobranga de aluguéis. 1. MULTA CONTRATUAL.
INAPLICABILIDADE DO CODIGO DE DEFESA DO CONSUMIDOR.
SUMULA 83/STJ. 2. JUROS DE MORA. TERMO INICIAL. MORA EX RE.
PRECEDENTES. 3. SUCUMBENCIA RECIPROCA.
REDIMENSIONAMENTO DOS ONUS SUCUMBENCIAIS. INCIDENCIA DA
SUMULA 7/STJ. 4. AGRAVO INTERNO DESPROVIDO. 1. A jurisprudéncia
desta Corte é firme no sentido de que "n&o se aplica o Cédigo de Defesa do
Consumidor ao contrato de locagdo regido pela Lei n. 8.245/1991,
porquanto, além de fazerem parte de microssistemas distintos do ambito
normativo do direito privado, as relagbes juridicas ndo possuem os tragos
caracteristicos da relacdo de consumo, previstos nos arts. 2° e 3° da Lei n.
8.078/1990" (AgRg no AREsp n. 101.712/RS, Relator o Ministro Marco
Buzzi, Quarta Turma, julgado em 3/11/2015, DJe 6/11/2015). (...) (STJ -
Agint no AREsp 1147805/RS 2017/0193302-3, Relator: Ministro MARCO
AURELIO BELLIZZE, Data da Publicagd0:19/12/2017)
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O STJ entende que a Lei do Inquilinato trata completamente dos assuntos
referentes a protecdo do consumidor. No entanto, alguns juristas defendem a ideia
de que pode sim haver incidéncia do CDC nas locacdes residenciais, principalmente
em centros urbanos, onde o contrato € de adesdo. Advoga dessa maneira, Claudia
Lima MARQUES*. Para essa jurista, a Lei do Inquilinato, se aplica o Codigo de
Defesa do Consumidor (Lei n® 8.078, de 11 de setembro de 1990) quando houver
relacdo de consumo entre o locador e o locatario, tornando-os, respectivamente,
fornecedor e consumidor, estando o locatario protegido como consumidor quando se

enquadrar no artigo 2° do referido codigo, pois € aquele que utiliza o produto:

Art. 2° Consumidor é toda pessoa fisica ou juridica que adquire ou utiliza
produto ou servico como destinatario final.

O produto tem sua definicdo no § 1° do art. 3° do CDC:

§ 1° Produto é qualquer bem, mével ou imével, material ou imaterial.

A situacao de consumidor tem o condao de “proteger o contratante, em tese,

juridicamente mais fraco, contra aquele que se apresenta na relagdo negocial,

»49

sempre em tese, como economicamente mais forte”™”. O locatario entdo apresenta-

se como consumidor, posto que destinatario do produto final que € a locacédo. Nesse
sentido o PROCON-SP se pronuncia em orientagdes ao consumidor inquilino®:

10. Quando o locatario podera votar em assembléias?

O locatario podera votar nas assembléias que envolvam despesas
ordinarias.

Nas assembléias que envolvam despesas extraordinarias ou situagdes
especiais, como demoli¢ao, reconstrucéo, venda do prédio sinistrado, etc, o
locatario s6 podera votar no caso de auséncia do locador.

* MARQUES, Claudia Lima. Contratos no Cédigo de Defesa do Consumidor: o novo regime das

relagdes contratuais. 5. ed., ver., atual., ampl., Sdo Paulo: RT, 2006, p. 429-446.

*9 VENOSA, Silvio de Salvo. Lei do inquilinato comentada: doutrina e pratica. 8. ed. Sdo Paulo:
Atlas, 2005, p. 19.

% FUNDACAO PROCON-SP. Orientagdes de consumo: perguntas frequentes: habitagao:

condominio. Disponivel em: <http://www.procon.sp.gov.br/texto.asp?id=574> Acesso em: 6 nov.

2017.
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10 O DIREITO DE VOTO DO INQUILINO

A estrutura organizacional do condominio € composta de trés 6rgaos: o
Sindico, a Assembleia Geral e também o Conselho Fiscal, sendo este facultativo
institui-lo.

O sindico é eleito pela assembleia com mandato para até dois anos, com a
possibilidade de prorrogacao por igual periodo. Ele é responsavel por convocar a
assembleia, representar ativa e passivamente o condominio e dar conhecimento a
assembleia da existéncia de procedimentos judiciais ou administrativos de interesse
do condominio, cumprir e zelar pelo cumprimento da convengdo, do regimento
interno e das deliberacbes da assembleia, elaborar o orgamento da receita e da
despesa anuais, cobrar as contribuicdes dos condéminos, impor e cobrar as multas
devidas, prestar contas a assembleia, anualmente e quando exigidas, fazer o seguro
do prédio e zelar pela prestacdo dos servicos atitentes ao condominio e pela
conservagao e guarda das partes comuns®',

A assembleia pode eleger outra pessoa para representar o condominio
quanto pode aprovar a delegacdo de poderes do sindico a outra pessoa. Mesmo
eleito, o sindico podera ser destituido pela assembleia por conduta irregular e nado
compativel com suas atribuicbes. Devera convocar a Assembleia Geral,
anualmente, ocasiao em que esta deliberara sobre o orcamento, a contribuicdo dos
condéminos e a prestacdo de contas. O sindico pode ser assalariado ou néo,
podendo ser pessoa estranha ao condominio, ndo sendo aconselhavel em razao de
poder estar alheio aos problemas do condominio ou por agir desinteressadamente
por nao ter vinculo com o mesmo®2.

A Assembleia Geral, 6rgado consultivo e deliberativo, € compostas por
conddbminos e por promissarios compradores, exigindo-se para sua instalagéo, o
quorum de metade dos proprietarios das fracdes ideais, em primeira convocagao,
em segunda convocagao, qualquer quéorum de instalagdo, deliberando-se neste
caso pela maioria dos votos presentes, com excegado do quorum qualificado exigido
pela lei em razdo da matéria. O fato de, via de regra, ndo estando presente em

primeira convocacdo a metade dos condbminos, poder deliberar com qualquer

> PENTEADO, Luciano de Camargo. Direito das Coisas. Sao Paulo: Revista dos Tribunais, 2008, p.
385.

*2DINIZ, Maria Helena. Curso de direito civil brasileiro: direito das coisas. v. 4. Editora Saraiva.
Sao Paulo: 2004, p. 236.
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quorum, tem a finalidade de inibir a procrastinacdo das decisdes que precisem ser
tomadas. Essas decisdes serao validas tanto para os presentes e para os ausentes.
Ainda, o voto da maioria ndo é apurado pelo numero de pessoas, mas pelas quotas
ideais. Por exemplo, se um conddmino for proprietario de duas quotas ideais, o
mesmo representa dois votos na deliberagéo.

A assembleia somente podera deliberar se todos os condédminos tiverem sido
convocados para a reunidao, podendo ser por carta, edital em jornal de grande
circulagao, notificacao pessoal, etc.

Havendo necessidade de alterar a convengdo e o regimento interno, o
quorum obrigatoriamente devera ser de dois tergos dos condéminos. Para se alterar
a finalidade do prédio, por exemplo de comercial para residencial, € necessario a
unanimidade de votos. Além da assembleia ordinaria anual, o sindico ou um quarto
dos condéminos podera convocar assembleias extraordinarias.

O Conselho Fiscal, caso seja instituido, € composto por trés membros, com
mandato de dois anos, com a atribuicdo de dar parecer a regularidade da prestagéo
de contas do sindico, conforme prescreve o art. 1.356 do Cédigo Civil. E um 6rgéo
de controle financeiro que fiscaliza o orcamento, as despesas e as receitas.

Assembleia Geral Ordinaria anual tem, dentre outros, o intuito de aprovar o
orcamento das despesas de condominio. Das despesas que forem aprovadas,
havera impacto de obrigagdes aos conddominos e também aos inquilinos. Assim

preceitua o artigo 1.350 do Cédigo Civil:

Convocara o sindico, anualmente, reunidao da assembléia dos condéminos,
na forma prevista na convencdo, a fim de aprovar o orgamento das
despesas, as contribuicbes dos conddminos e a prestagdo de contas, e
eventualmente eleger-lhe o substituto e alterar o regimento interno.

O Caddigo Civil de 2002 nao fez mengao ao direito do inquilino votar nas
deliberacbes da assembleia de codominio edilicio, mas apenas ao direito de votar

do conddébmino, no artigo 1.335, inciso llI:

Art. 1.335. Sao direitos do conddébmino:

[.]

Il - votar nas deliberagdes da assembléia e delas participar, estando quite.

No entanto, a Lei n°® 4.591/64, que dispde sobre o condominio edilicio e sobre

as incorporacgdes, no § 4° do artigo 24, possibilita ao inquilino votar nas deliberagdes
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da assembleia. Essa lei passou por duas alteragdes legislativas. O texto original ndo
continha o §4° do artigo 24, o qual foi acrescentado posteriormente pela Lei n°
8.245/91, a Lei do Inquilinato:

Nas decisdes da assembléia que envolvam despesas ordinarias do
condominio, o locatario podera votar, caso o condémino-locador a ela nao
comparega.

A segunda alteragdo legislativa ocorreu pela Lei n® 9.267, de 25 de mar¢o de
1996, a qual alterou o §4° do artigo 24 da Lei n°® 4.591/64, ficando com a seguinte

redacgao:

Nas decisdes da Assembléia que nao envolvam despesas extraordinarias
do condominio, o locatario podera votar, caso o condémino-locador a ela
nao comparega.

Percebemos que inicialmente o locatario poderia votar nas deliberagdes da
assembleia que tratassem de despesas ordinarias, nao podendo fazé-lo em outra
matéria, mas nao necessitando de procuragao por parte do locador, caso este nao

estivesse presente, como explica Maria Helena Diniz>3:

se o proprietario da unidade autbnoma locada ndo comparecer a reunides
condominiais para decidir relativamente a questdo das despesas ordinarias
de condominio, o inquilino podera substitui-lo e até mesmo votar na
Assembléia, sem estar munido de procuragao ou autorizagao.

Com a segunda alteracdo legislativa, houve ampliacdo do direito de voto do
inquilino nas deliberagdes da assembleia que envolvessem quaisquer outros
assuntos que ndo fossem despesas extraordinarias, desde que nao estivesse
presente o condémino-locador.

Como pondera os comentarios de Renato Pinheiro Jabur™:

O art. 83, ao incluir o § 4° ao art. 24 da Lei de Condominios e
Incorporagdes, traz em seu bojo uma regra de justica: como é obrigagao do
locatario pagar as despesas ordinarias de condominio (art. 23, XlI), pode
ele participar das respectivas assembleias condominiais em que tais

> DINIZ, Maria Helena. Lei de locagbes de iméveis urbanos comentada. 5 ed. Editora Saraiva.
Sao Paulo: 1999, p. 338-339.

* JABUR, Renato Pinheiro et. al. JUNIOR, Luiz Antonio Scavone; PERES, Tatiana Bonatti (Org.). Lei
do Inquilinato comentada artigo por artigo: visdo atual na doutrina e jurisprudéncia. 2. ed. rev.,

atual. e ampl. — Rio de Janeiro: Forense, 2017, pg. 278.
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despesas serdo votadas, desde que o locador ndo esteja presente. A
alteracao trazida pela Lei 9.267/1996 estendeu os poderes do locatario nas
assembleias gerais em caso de auséncia do locador: se antes o locatario
somente poderia votar nas deliberagbes que envolvessem despesas
ordinarias, ele passou a poder votar em quaisquer deliberagdes, exceto as
que envolvam despesas extraordinarias do condominio.

Do exposto, ha divergéncia doutrinaria no sentido de saber se o Cdédigo Civil
revogou ou ndo o §4° do artigo 24 da Lei n° 4.591/64. Uma parte da doutrina &

lastreada no que prescreve o inciso Il do artigo 1.335 do Cdodigo Civil:

Art. 1.335. Sao direitos do condémino:

]

Il - votar nas deliberagdes da assembléia e delas participar, estando
quite.

Entende essa corrente doutrinaria que em razdo do que prescreve 0 inciso
[l do artigo 1.335 do Cddigo Civil, foi revogado tacitamente o artigo 24 da Lei n°
4.591/64, vetando a possibilidade de participacdo do locatario em assembleia
condominial. Fundamenta-se a doutrina principalmente no § 1° do artigo 2° da Lei
de Introdugdo as Normas do Direito Brasileiro (Decreto-Lei n°® 4.657, de 4 de

setembro de 1942), conforme transcrigao:

Art. 2° N&o se destinando a vigéncia temporaria, a lei tera vigor até que
outra a modifique ou revogue.

§ 1° A lei posterior revoga a anterior quando expressamente o declare,
quando seja com ela incompativel ou quando regule inteiramente a matéria
de que tratava a lei anterior.

Parte da doutrina afirma que em razdo do Codigo Civil, neste dispositivo, ter
apenas informado dos direitos do condémino, e sendo pois este o0 proprietario,
excluiu a possibilidade do locatario votar em qualquer matéria.

Outra parte da doutrina entende que em razdo do Cdédigo Civil ndo ter
disposto sobre a matéria do direito do locatario votar ou ndo nas deliberagdes da
assembleia, o §4° do artigo 24 da Lei n® 4.591/64 continua em pleno vigor.

O interesse do locatario em votar na assembleia justifica-se pelo fato das
despesas ordinarias afetarem diretamente seus direitos.

Levando-se em consideragao a vulnerabilidade e a protecdo do locatario, foi
inserida no §4 do artigo 24 da Lei 4.591/64, a possibilidade de votar do inquilino na

assembleia condominial.
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Para Venosa®, esse paragrafo encontra-se em pleno vigor, pois as despesas
ordinarias sdo devidas pelo inquilino, pois tinha a lei o objetivo de coibir os abusos
contra locatarios de apartamentos, ja que as despesas ordinarias sdo devidas por
eles. Essas depesas nao sao de preocupacgao do locador. Mas sempre surgem
controvérsias e disputas judiciais quanto a quem cabe o encargo de determinada
despesa. Assim explica Venosa®:

No sistema do presente cdédigo, como a convengdo de condominio, e,
consequentemente, o regulamento e as decisbes assembleares,
expressamente se reportam ao possuidor ou detentor, sob o prisma de
serem obrigatérios a eles (art. 1.333), entendemos que se mantém a
possibilidade de o locatario de unidade condominial discutir a matéria de
seu peculiar interesse. Ainda que assim nao fosse, o dispositivo comentado
pertence ao microssistema da locacdo, que se mantém ilhadamente vigente
in totum, sem que ocorra revogacao pelo vigente Cddigo Civil, como ocorre
também com outros microssistemas juridicos, como a legislagdo do
consumidor.

Silvio Rodrigues® também afirma que em razdo da Lei n° 4.591/64 nao ter
sido expressamente revogada pelo Cdodigo Civil de 2002, permanecem vigente

todos os dispositivos que nao estejam incompativeis com o Cédigo:

Adverténcia sobre o capitulo. Nas ultimas edigdes deste livro, este capitulo
aparecia atualizado de acordo com a Lei n. 4.591, de 16 de dezembro de
1964. Este diploma nao foi expressamente revogado pelo Cdédigo Civil de
2002, de modo que ele prevalece em tudo que ndo seja incompativel
como novo cédigo civil. Com efeito, o art. 2.045, constante do Livro
Complementar do Cdédigo de 2002, sobre “as disposi¢cbes finais e
transitorias”, s6 revogou expressamente o Codigo Civil de 1916 e a
primeira parte do Cdédigo Comercial de 1850. Desse modo, todas as
demais leis sobre a matéria de Direito Civil, tais a citada Lei n. 4.591/64,
[...] s6 se encontram parcialmente revogadas naquilo que for incompativel
com o novo Cadigo (Lei de Introdugéo ao Cadigo Civil, art. 2°, § 1°).

A jurisprudéncia também é oscilante quanto ao tema, pois em um mesmo

tribunal, ha decisdes divergentes sobre o assunto, por exemplo, no Tribunal de

> VENOSA, Silvio de Salvo. Direito civil: direitos reais. 11. ed. Sdo Paulo: Atlas, 2011, p. 392-393.
** VENOSA, Silvio de Salvo. Direito civil: direitos reais. 7. ed. Sdo Paulo: Atlas, 2007, p. 351.

" RODRIGUES, Silvio. Direito Civil: direito das coisas. 28. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2003. v. 5, p.
205.
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Justica de S&o Paulo. Aqui o Tribunal, em Acd6rddo da 5% Camara de Direito

Privado, garante o direito de voto do locatario em assembleia condominial:

Pois bem. O apelante argumenta, em suma, que os inquilinos das unidades
101, 133 e 151 ndo poderiam ser impedidos de votar por falta de
procuracdo com firma reconhecida, visto que poderiam exercer o direito de
voto em nome proéprio com base no art. 24, § 42, da Lei n. 4.591/1964.

Assiste razdo ao apelante nesse ponto. Respeitado o entendimento em
sentido contrario, o Codigo Civil de 2002 nao derrogou o direito de o
inquilino votar em assembleia de condominio em nome préprio em
certas ocasides. Na redacgéo originaria da Lei n. 4.591/1964, ndo havia a
previsdo de direito de voto do locatario, nascendo tal prerrogativa a partir
das reformadas realizadas pela Leis n. 8.245/1991 e 9.267/1996. Com isso,
percebe-se que, ao longo do tempo, o legislador caminhou no sentido
de valorizar o locatario, pessoa que exerce, de fato, o direito de
moradia no condominio e, portanto, sofre boa parte dos efeitos
benéficos e maléficos das decis6es tomadas em assembleia. O Cddigo
Civil de 2002 ao simplesmente silenciar sobre o direito de voto do inquilino
nos arts. 1.331 a 1.358 deu a impressdo de que haveria uma guinada em
sentido contrario, voltando-se a valorizar a figura do proprietario
(condémino) em detrimento do morador (locatario). Todavia, lembre-se que
a Lein. 10.406/2002 se originou do Projeto de Lei n. 634 de 1975 a partir do
qual muitos assuntos permaneceram intocados pelos parlamentares
durante os mais de 25 anos de tramitagao, entre eles, o direito de voto do
inquilino. Nesse sentido, note-se que as leis que deram poder ao locatario
sdo posteriores ao ano de 1975, de sorte que o Cédigo Civil de 2002, na
verdade, reflete um pensamento ultrapassado sobre o tema. A
propésito, o principio da lex posterior derogat legi priori ndo € absoluto,
especialmente no caso do Cdédigo Civil de 2002 em que seu anacronismo é
notério em certos assuntos, conforme ja reconhecido pela jurisprudéncia e
doutrina.

E mais, como “na aplicagao da lei, o juiz atendera aos fins sociais a que ela
se dirige e as exigéncias do bem comum”, conforme dispde o art. 5° da Lei
de Introducdo as Normas do Direito Brasileiro, o ordenamento deve ser
aplicado para garantir a fungao social da propriedade e o direito de moradia
pela participacdo do locatario na hipétese de o locador ndo comparecer a
assembleia. (TJ-SP - APL: 01357309620088260100 SP, Relator: J.L.
Ménaco da Silva, Data de Julgamento: 26/08/2015, 52 Camara de Direito
Privado, Data de Publicagdo: 27/08/2015, grifo nosso)

No entanto, no mesmo ano de 2015, a 322 Camara de Direito Privado do
referido Tribunal tem interpretacao divergente, entendendo que o locatario ndo tem

direito de votar em nenhuma circunstancia:

E sabido que os locatarios ndo podem deliberar em assembleia
condominial, salvo se estiverem representando os condéminos de acordo
com o devido instrumento de mandato. O condominio edilicio é regido pelo
Cddigo Civil de 2002, e especificamente, sobre a assembleia de
conddéminos tratam os artigos 1.347 a 1.356, suprimindo do texto de lei a
previsdo de direito de voto do locatario. Ademais, o art. 1.335, Ill, do CC
vigente, estabelece que sao direitos dos condéminos: Il votar nas
deliberagbes da assembleia e delas participar, estando quite. Percebe-se,
entdo, que o direito de voto sera exercido pelo condémino, nao
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havendo previsado para o locatario. (TJ-SP - Al: 21781175720158260000
SP, Relator: Kioitsi Chicuta, Data de Julgamento: 08/10/2015, 322 Camara
de Direito Privado, Data de Publicagao: 09/10/2015, grifo nosso)

Parte da jurisprudéncia reconhece o direito de voto do inquilino, a luz do §4°

do artigo 24 da Lei 4.591/64, por entender que o dispositivo continua vigente, com

a condicao de nao tratar-se de despesas extraordinarias e ndo estando presente o

locatario, conforme decisdao da 122 Camara Civel do Tribunal de Justi¢ca do Rio de

Janeiro:

APELACAO CIVEL. ANULACAO DE ASSEMBLEIA CONDOMINIAL
OCORRIDA EM 31/10/2006. ELEICAO DE NOVO SINDICO. ALEGACAO
DE DIVERSAS IRREGULARIDADES. INOCORRENCIA. Pretensdo dos
conddbminos de anulagdo da assembléia que elegeu o sindico do
Condominio ao argumento de diversas irregularidades. A Lei 4591-64, em
seu art. 24 § 4°, alterado pela Lei 9267/96, permite o voto do locatario
em Assembleia, desde que o condémino-locador ndo comparega e que
ndo trate de despesas condominiais extraordinarias, 0 que ndo é caso
dos autos. Ademais, a Convengdo do Condominio nido faz qualquer
ressalva de que as procuragdes necessitem de firma reconhecida. Recurso
improvido. (TJ-RJ - APL: 00025491020078190203 RIO DE JANEIRO
JACAREPAGUA REGIONAL 4 VARA CIVEL, Relator: CHERUBIN HELCIAS
SCHWARTZ JUNIOR, Data de Julgamento: 15/12/2009, DECIMA
SEGUNDA CAMARA CIVEL, Data de Publicagdo: 22/01/2010, grifo nosso)

Aqui, decisdo da 33% Cémara de Direito Privado do Tribunal de Justiga de

Sao Paulo, reconhecendo a vigéncia da Lei 4.591/64 e o direito de votar do locatario:

Ademais, conforme os proprios apelantes discorrem nas razdes de
apelagdo, o voto na assembleia extraordinaria é do conddédmino locador,
podendo, tao-somente, o locatario votar, em matérias que néo
envolvam despesas extraordinarias, caso a ela ndo compare o locador.
(TJ-SP - APL: 10176733020158260562 SP 1017673-30.2015.8.26.0562,
Relator: Mario A. Silveira, Data de Julgamento: 11/04/2016, 332 Camara de
Direito Privado, Data de Publicagdo: 12/04/2016, grifo nosso)

Decisdes similares do Tribunal de Justica do Distrito Federal:

Com relagao a votacao de locatarios, ha previsao expressa no art. 24 da Lei
do condominio (Lei 4.591/64) de que, ausente o proprietario, o locatario tem
direito a voto nas deliberagdes que nao tratem de despesas extraordinarias.
(TJ-DF - APC-20.100.112.304.705 DF, Relator: Vera Andrighi, Data de
Julgamento: 16/11/2011, 62 Turma Civel, Data de Publicagéo: 01/12/2011)

De outro giro, a Lei n® 9.267/96, ao alterar a redacédo do §4° do art. 24 da
Lei n® 4.591/64, garantiu ao locatario o direito de votar na Assembléia que
ndo envolva despesas extraordinarias do Condominio, caso o condémino-
locador a ela ndo comparega.
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Por conseguinte, ao locatario s6 é assegurado o direito a voto nas
Assembléias que tratem de despesas ordinarias do Condominio, se o
locador a ela ndo comparecer. (TJ-DF - AC: 20050410102869 DF, Relator:
NATANAEL CAETANO, Data de Julgamento: 31/01/2007, 12 Turma Civel,
Data de Publicagdo: DJU 15/02/2007 Pag. : 72)

Agora, o mesmo Tribunal de Justica do Distrito Federal, mas com

entendimento divergente:

Isso porque, independente do inadimplemento da proprietaria do bem, o
novo Cddigo Civil ndo prevé a possibilidade de o inquilino participar e votar
em assembléias, sequer em relagcdo a despesas ordinarias, tal como
permitia a legislagcao anterior.

[.]

Ademais, a imobiliaria deveria saber que tal prerrogativa é dos proprietarios
conddéminos, e que, nos termos do artigo 1.331 e paragrafo 2°, do art. 1.334
2, do Cadigo Civil, sdo condéminos os proprietarios, ou todos aqueles que,
apesar de tecnicamente ndao serem proprietarios, séo titulares de direito de
aquisicdo sobre a propriedade imobiliaria (promitentes compradores,
cessionarios, promitentes cessionarios). Inquilino ndo é condémino, e, nesta
condicdo, ndo pode mesmo participar e votar nas deliberacbes da
assembléia, a menos que o proprietario conddmino Ihe outorgue poderes
para tanto. (TJ-DF - APL: 667801120048070001 DF, Relator: J.J. COSTA
CARVALHO, Data de Julgamento: 07/10/2009, 2% Turma Civel, Data de
Publicagao: 22/10/2009, DJ-e Pag. 66)

O Tribunal de Justica do Parana pronunciou-se no sentido de que o locatario

pode votar em Assembleia e que a Lei 4.591/64 nao foi revogada:

Ademais, registra-se que, de fato, os locatarios podem participar e votar, em
assembleias condominiais, desde que o condémino-locador ndo compareca,
e a matéria la discutida ndo envolva despesas extraordinarias, ex vi do
artigo 24, §4° da Lei 4591/94, verbis:

[...]

Ou seja, na hipétese de o condémino-locador ndo comparecer, o locatario
podera votar nas Assembleias em que se discute despesa ordinaria. (TJPR
- 92 C.Civel - AC - 1021887-8 - Curitiba - Rel.: Domingos José Perfetto -
Unanime - J. 06.06.2013, DJ: 1138 11/07/2013)

Além disso, o locatario pode votar nas deliberacbes da Assembleia quando
estiver previsto na Convengao ou no Regimento Interno, a qual também explicitara
em que condi¢cdes podera fazé-lo.

O condbmino pode se fazer representar pelo locatario emitindo uma
procuragdo que lhe conceda poderes especificos para deliberagcbes que sejam
exclusivas do proprietario, a luz do artigo 653 do Codigo Civil.



45

Opera-se o0 mandato quando alguém recebe de outrem poderes para, em
seu nome, praticar atos ou administrar interesses. A procuragido é o
instrumento do mandato.

Nesse caso, por exemplo, podera o inquilino votar inclusive nas deliberacdes
que se tratem de despesas extraordinarias ou até mesmo para eleicdo do sindico.

Sendo assim, o locatario podera votar em deliberacbdes diversas se estiver
previsto na Convencdo ou no Regimento Interno ou quando estiver munido de
procuragao.

E possivel também que o inquilino possa votar se estiver previsto no contrato

de locacéo.
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11 CONSIDERAGOES FINAIS

Ao longo deste trabalho, compreendemos que o Condominio Edilicio € uma
direito real novo e complexo. O crescimento exponencial da construgcao de edificios,
tendo como um dos objetivos dar conta da necessidade de moradia principalmente
nos centros urbanos, tem suscitado a ocorréncias de diversos problemas, seja pelos
atritos gerados pela convivéncia dos moradores do condominio, seja pela falta de
uma legislagdo que nao deixe duvidas e nem incerteza juridica. Conforme
constatamos, a legislagdo da propriedade horizontal sempre foi criada de forma
atrasada, bem depois de ocorrido o fendmeno social do condominio edilicio.

Dentre as controvérsias geradas pelo condominio edilicio, surge a da relagao
locador-locatario, em que se confltam ambos os interesses. O STJ firmou
jurisprudéncia no sentido da nao aplicabilidade do CDC nas relag¢des locaticias, n&o
podendo o locatario ser incluido na categoria consumidor. No entanto, juristas
defendem o enquadramento do locatario como consumidor

Apoiando-se na doutrina e na jurisprudéncia, concluimos que a Lei 4.591/64
nao foi revogada naquilo que n&o conflita com o Codigo Civil e na parte em que o
Cddigo € omisso com relacdo ao tema. Entendemos estar em plena vigéncia o
paragrafo 4° do artigo 24 da Lei 4.591/64, com redagao dada pelo artigo 83 da Lei
8.245/91.

Percebemos ainda que existem situagdes que permitem ao locatario o direito
de votar em assembleia condominial. Uma das hipoteses € quando o condémino-
proprietario outorga poderes ao locatario através de procuragéo, podendo o locatario
votar nos mais diversos assuntos, desde que objeto dos poderes para o qual foi
constituido.

Uma outra possibilidade é quando estiver previsto na convencdo que o
inquilino possa votar em determinadas ocasides, por exemplo, pela eleicdo do
sindico ou para aprovacido de determinada despesa. Ressaltamos que devem estar
claras e definidas na Convencgao todas essas possibilidades.

A terceira hipbtese € a prevista no paragrafo 4° do artigo 24 da Lei 4.591/64,
com redacdo dada pelo artigo 83 da Lei 8.245/9, em que o locatario podera votar
nas decisdes da assembleia que envolverem despesas ordinarias e nao estando

presente o condémino-locador.
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Por fim, militamos acerca da possibilidade do inquilino poder votar em
assembleia que tratem de despesas ordinarias, ainda que esteja presente o
conddmino-locador, em razdo daquelas despesas o afetarem diretamente, ja que por

forca da lei essas despesas serao arcadas pelo locatario.
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