#DA PROPRIEDADE#

CONDOMINIO — INTRODUCAO

1 — Conceito e Natureza

Condominio é a propriedade comum (de qualquer género), sobre a qual cada titular
tem uma cota/fracdo do todo, que lhe é atribuida.

Da-se o condominio quando uma mesma coisa ou bem pertence simultaneamente a
mais de uma pessoa, cabendo a cada qual delas igual direito idealmente sobre o todo.

A Doutrina o coloca como forma especial de manifestacdo de direito de propriedade,
se opondo a caracteristica da exclusividade da propriedade.

2 — Sistemas de condominio

¢ ROMANQO - cada comunheiro é coproprietario de uma parte real, e ndo do
todo. Assim ha uma marca de maior transitoriedade, bem como administracao
livre.

e GERMANICO - n3o se trabalha com a divisdo por parte ideal. Nessa espécie
todos sdo donos da totalidade, isto &, de 100% (ex. casamento com comunhdo
de bens).

Trata-se de verdadeira comunhdo, com administragdo conjunta.

3 — Classificacao
3.1 - Quanto a Origem da Formag¢ao Condominial

Quanto a formagao, pode ser:



a) Voluntario ou Convencional — aquele que nasce da vontade das partes, quando

b)

ndo obrigatorio.

Legal ou Forcado — determinado legalmente, tanto provisdrio (enquanto durar
o inventario) como definitivo (bem fisicamente indivisivel).

3.2 — Quanto a Duragao

a)

b)

Perpétuo - aquele que é irremovivel.

Transitorio, ordindrio = tende a extingdo.

3.3 — Quanto ao Modo de Ser

a)

b)

Pré-Diviso = é aquele no qual a realidade do bem frente aos seus proprietérios
€ oposta a realidade juridica.

Embora juridicamente se caracterize pelas copropriedades simultaneas dos
counheiros sobre parte ideal (mas indefinida) do bem, na realidade fatica,
diferentemente, cada comunheiro ocupa uma faixa especifica daquela area
como sendo sua exclusiva propriedade. A realidade dos fatos desmente a
realidade juridica.

Pré-Indiviso = a realidade material do bem é convergente com a realidade
juridica da situacdo dos comunheiros. Nessa espécie todos os comunheiros tem
apenas parte ideal, ndo exercendo posse sobre area definida, mas sim sobre o
todo, como qualquer coproprietario.



DO CONDOMINIO GERAL (art. 1.314/1.330)
1 - DO CONDOMINIO VOLUNTARIO (art. 1.314/1.326)

1.1 — Direitos e Deveres

Art. 1.314. Cada condémino pode wusar da coisa conforme sua destinacéo,
sobre ela exercer todos os direitos compativeis com a indiviséo, reivindici-la de
terceiro, defender a sua posse e alhear a respectiva parte ideal, ou grava-la.

Paragrafo unico. Nenhum dos condéminos pode  alterar a destinagdo da coisa
comum, nem dar posse, uso ou gozo dela a estranhos, sem o consenso dos
outros.

1.1.1 - Ideias Centrais

Perante terceiros o condémino é visto como se fosse proprietario de tudo. Mas dentro
da relagdo de condominio, isto €, ele devera exercer as faculdades dominiais sempre com
respeito aos demais condéminos.

Ha o estabelecimento de cota/fracdo para cada condémino abstratamente — ndo ha
uma comunhdo sobre o todo, isto é, cada condominio ndo é dono de 100% ao mesmo
tempo.

Obs. os direitos aos frutos, por exemplo, correspondem apenas a fragdo ideal
de cada um, devendo restituir aqueles que perceber a mais —art. 1.319, do CC.

Obs2. Se apenas um dos conddminos se utiliza da coisa pode-se pensar em
acdo de arbitramento de aluguel pelos demais — vedagdo ao enriquecimento
sem causa (art. 884 do CC) — BEZERRA DE MELO.

NOTE-SE: o direito em face de terceiros abrange o bem como um todo. Hd um Unico
direito, mas com exercicio limitado pelos demais condéminos na medida da cota ideal e cada
um — essa ficcdo é que torna possivel o préoprio condominio.

Por isso se diz que “o direito dos condéminos é qualitativamente igual e
quantitativamente diferente” (BEZERRA DE MELO).

OBS: o paragrafo 22 do art. 1.420 complementa o p.U do art. 1.314 - Diz o art. 1420,
§29: “A coisa comum a dois ou mais proprietarios ndo pode ser dada em garantia real, na

sua totalidade, sem o consentimento de todos; mas cada um pode individualmente dar em
garantia real a parte que tiver.”.



1.1.2 — Despesas

Cada um concorre na proporg¢ao de sua parte ideal, as quais se presumem (a falta de
estipulagdo em contrario) iguais — art. 1315 e paragrafo Unico. Essa presuncdo é relativa,

sendo possivel o estabelecimento do quinhdo de cada um para os fins do rateio das
despesas.

As despesas de conservacdo devem ser apresentadas e justificadas pelo administrador
(cabeca) do condominio e, quando necessario, aprovadas pelos demais condéminos.

RENUNCIA DA COTA E LIBERACAO (art. 1.316): O condémino pode se liberar das
despesas e das dividas se renunciar sua parte ideal (mesmo depois de constituida a
obrigagao).

Lembrando-se que a renuncia é ato formal. Versando sobre direitos em bens imoveis,
soO gerara efeitos perante terceiros com o registro.

Nesse caso surgem duas possibilidades:

(a) AGLUTINACAO (§19): os demais conddminos assumem a divida e adquirem a

parte ideal (espécie de sub-rogagao pessoal art. 346 e ss.) — aplicadas as regras
do art. 1.322 em caso e interesse de mais de um condémino.

(b) DIVISAO (§22): se ninguém quiser se valer da aglutinacdo, divide-se a coisa
comum.

SOLIDARIEDADE NAO SE PRESUME (art. 265 do CC + art. 1.317) — consequéncias: (i) a
divida contraida pelo condominio sera dividida por todos na proporcdo da fracdo ideal de

cada um; (ii) hd o direito de regresso daquele que se obrigou perante terceiro em face dos
demais, se a divida ocorrer em proveito do condominio.

DiVIDAS CONTRAIDAS POR UM SO CONDOMINIO (art. 1.318): “Art. 1.318. As dividas
contraidas por um dos condéminos em proveito da comunh&do, e durante ela, obrigam o
contratante; mas tera este acao regressiva contra os demais.”.

Essa obrigagao deve ter sido assumida em razao de uma necessidade ou da ampliagao
de uma utilidade — ndo pode obrigar os demais uma benfeitoria voluptuaria ndo autorizada
(MELO).



1.1.3 - Extingao Do Condominio

Parece ser uma inclinagdo natural dessa situagao, porque o condominio é uma
formacdo anormal da propriedade, sendo natural que haja uma inclinagdo a sua extin¢do. As
disposices dos art. 1.320 a 1.322 provam o quanto é anormal e transitéria a propriedade
nessa forma condominial.

A extincdo pode se dar por: (i) acdo de divisao; (ii) fim do prazo da indivisao; (iii) acao
de alienacdo.

A - Direito potestativo a divisdo (art. 1.320/1321):

Art. 1.320. A todo tempo serd licito ao condébmino exigir a divisdo da coisa
comum, respondendo o quinhdo de cada um pela sua parte nas despesas da
divisao.

§ 1° Podem os condéminos acordar que fique indivisa a coisa comum por prazo
n&o maior de cinco anos, suscetivel de prorrogagéo ulterior.

Aqui se revela a caracteristica da temporariedade

§ 2° Nado podera exceder de cinco anos a indiviséo estabelecida pelo doador ou
pelo testador.

8§ 3°A requerimento de qualquer interessado e se graves razdes O
aconselharem, pode o juiz determinar a divisdo da coisa comum antes do prazo.

Art. 1.321. Aplicam-se a divisdo do condominio, no que couber, as regras de
partilha de heranca (arts. 2.013 a 2.022)

Exemplos : art. 2.013, 2.015/2.017; 2.019 e 2.022.

Trata-se de um DIREITO POTESTATIVO: ou seja, aquele direto que ndo precisa da
concordancia de outro sujeito para seu exercicio. Assim, os demais condéminos se
submetem ao exercicio do direito do consorte.

OBS: Os direitos potestativos ndo se submetem a prescricdo (justamente
porque ndo pressupde “pretensdo”), mas apenas a decadéncia (extincdo do
proprio direito), se houver previsdo desta na lei. Assim, trata-se de um direito



gue, além de potestativo (coloca os demais sujeitos em estado de submissdo
ou sujeicdo), pode ser exercido a qualquer tempo.

A divisdo de terras particulares pode ser feita tanto judicialmente quanto
extrajudicialmente, como deixa claro o art. 571 do CPC, que coloca os requisitos para tanto
(todos maiores, capazes e concordantes). O procedimento judicial encontra-se regulado nos
art. 596 a 572 e 588 a 598 do CPC — procedimento especial de jurisdicao contenciosa.

E POSSIVEL A DIVISAO TOTAL OU PARCIAL DE TERRAS PARTICULARES (apenas um dos
conddminos sai e divide sua quota, os outros continuam condéminos em parcelas ideais do
restante). Esse é o teor do Informativo 311 do STJ: “sendo o bem divisivel, havendo a

intengdo de venda por um dos condéminos, a regra ndo é a venda integral e partilha
econbémica do produto daquela, mas a divisdo geodésica, permanecendo o condominio em
relagdo aos demais proprietdrios”.

Apesar de se tratar de um direito potestativo, é sabido que nenhum direito é absoluto
em nosso sistema, devendo ceder quando em conflito com os “melhores” direitos de
terceiros que possam conflitar com nosso interesse. Assim sendo, encontram-se elencadas
algumas hipéteses em que seria incabivel a divisdo de bens:

a) Coisa indivisivel ou que se torne pela indivisdo impropria ao seu destino. Nesse
caso a solugao é a extingdo do condémino com a venda da parte ideal de quem
queria se retirar do condominio (art. 504 e art. 1322 do CC).

- A alienacgdo judicial encontra-se regulada no Livro Il da Parte Especial
do CPC (Do Processo de Execucdo), nos art. 879 a 903 do CPC =>»
subsecdo dentro da secdo sobre expropriacdo de bens - - dentro do
capitulo de execucdo por quantia certa - - dentro do titulo Il [diversas
espécies de execucao].

b) Quando se tratar de conddomino necessario (art. 1327 e 1328 do CC). Exemplo:

muros, cercas, valas e etc.

c¢) Quando for imdvel rural e a area resultante da divisdo for inferior ao moédulo
rural estipulado na regido onde se situa.



B — Agao de Extingdo do Condominio. Retirada do condominio de coisa
indivisa. Alienagao (art. 1322)

Art. 1.322. Quando a coisa for indivisivel, e os consortes nao quiserem adjudica-
la a um so, indenizando os outros, sera vendida e repartido o apurado,
preferindo-se, na venda, em condi¢cdes iguais de oferta, o condébmino ao
estranho, e entre os conddbminos aquele que tiver na coisa benfeitorias mais
valiosas, e, ndo as havendo, o de quinhdo maior.

Paragrafo Unico. Se nenhum dos condéminos tem benfeitorias na coisa comum e
participam todos do condominio em partes iguais, realizar-se-a licitacdo entre
estranhos e, antes de adjudicada a coisa aquele que ofereceu maior lanco,
proceder-se-a a licitacdo entre os conddbminos, a fim de que a coisa seja
adjudicada a quem afinal oferecer melhor lanco, preferindo, em condi¢des iguais,
0 conddémino ao estranho.

E assegurado o direito de preferéncia pelos demais condéminos — tendéncia natural a
extingcdo do condominio + evitar que as pessoas sejam condominiais de quem ndo querem (é
assegurado o direito desse artigo sempre).

No condominio geral, o que normalmente reune as pessoas é um vinculo de confianca,
por isso ele é transitério — dura enquanto durar esse vinculo, tanto que é assegurado o
direito potestativo de extincdo desse condominio.

Situacdo é diferente no condominio edilicio, em que o vinculo é habitacional (razoes da
sociedade atual), razdo pelo qual a relagdo é diferente e tende a ser permanente.

Essa acdo de extincdo de condominio se, na esséncia, de uma alienacdo judicial, cujo
procedimento se encontra no art. 730 do CPC/15 (procedimento de jurisdigdo voluntaria),
gue remete as regras de alienacdo no processo de execuc¢do por quantia certa.

1.2 — Administra¢ao do Condominio

A maioria dos condéminos escolhera o administrador, que poderd ser pessoa estranha
ao condominio (art. 1.323), que deverd administrar no melhor interesse do condominio
como um todo.

PRESUNGAO: se algum conddmino administrar sem oposi¢io dos outros, serd
presumido representante comum (art. 1.324). Essa presuncdo deve se restringir aos atos de
administracdo ordinaria, ndo para aqueles de disposicdo ou outros que exigem poderes
especiais.



QUINHOES: quando se trata de condominio geral esse é sempre um parametro. No
caso a lei o utiliza tanto para a definicdo do que se considera maioria (art. 1.315) como para
a divisdo dos frutos da coisa comum (art. 1.316).

2 — DO CONDOMINIO NECESSARIO (art. 1.327/1330)

Art. 1.327. O condominio por meacéo de paredes, cercas, muros e valas regula-
se pelo disposto neste Cdédigo (arts. 1.297 e 1.298; 1.304 a 1.307).

Como dito, condominio necessario é aquele que deriva da lei.
Estabelece-se um condominio legal das divisas —tenderd a uma perpetuidade.

Utilizam-se regras do direito de vizinhanga: (i) Art. 1.297 e 1.298 - regras sobre
limites e tapagem; (ii) Art. 1.304 a 1037 - regras sobre parede-meia, muros e alteamento.

Esse tipo de condominio necessario somente se extinguird quando houver confusao:
reunido das duas coisas sob um unico proprietario.

Obviamente, ha divisdo no valor da obra, ja que a obra da divisa aproveita ambos os
vizinhos. Nesse sentido a regra do art. 1.330 do CC concretiza a BOA-FE OBJETIVA E A

ETICIDADE com uma regra sobre o uso das obras: “Qualquer que seja o valor da meacao,
enquanto aquele que pretender a divisdo ndo o pagar ou depositar, nenhum uso
podera fazer na parede, muro, vala, cerca ou qualqu  er outra obra divisoria .”.

OBS: A presungdo do condominio aqui é apenas relativa — ha necessidade que o
vizinho arque com metade das despesas para que seja constituido o condominio (art. 1.328);
antes disso ndo podera fazer uso (1330 do CC) — do contrario haveria enriqguecimento sem
causa.



DO CONDOMINIO EDILICIO (art. 1.331/1.358)

E o condominio que resulta da edificacdo, no qual ha unidades autébnomas e partes
comuns. Também chamado de condominio horizontal ou propriedade horizontal.

A matéria ndo era tratada no CC/16. Atualmente encontra-se regulada no CC/02 e na
Lei 4.591/64, que trata de condominio em edificagdes (nessa parte quase toda revogada
pelo CC/02) e incorporagdes imobiliarias (vigente).

Trata-se de condominio voluntario ou convencional = tanto assim que ha uma
“convencdo” regulamentando-o.

E uma figura peculiar no ordenamento: Sua natureza juridica é de propriedade
condominial indivisivel, com propriedade exclusiva em relacdo a unidade autonoma.

PERSONALIDADE JURIDICA:

Enunciado 246, CJF: “deve ser reconhecia personalidade juridica ao condominio
edilicio”.

Seria possivel maior fungao social dessa maneira, permitindo que o condominio realize
transacoes, proceda ao registro em vagas de garagem em seu nome, etc. (BEZERRA DE
MELO).

A despeito de a personalidade juridica ser conferida por lei, o condominio realiza atos
juridicos proprios da pessoa (compra e venda, prestacdo e servicos, etc.) e adquire direitos e
deveres em nome proprio. O art. 63, §32, Lei 4.591/64 permite ao condominio adquirir
unidade autébnoma seria uma norma que levaria a interpretacdo no sentido da
personalidade juridica do condominio.

Teses contrdrias: (i) as decisGes, direitos e deveres sdo imputados aos condéminos; (ii)
ndo ha previsdo legal; (iii) auséncia do vinculo de confianga (affectio societatis). = poder-se-
ia dizer, que haveria, personalidade judiciaria e legitimacGes especiais, mas isso ndo seria o
meso que atribuir personalidade juridica.

Enunciado 596, CJF: “o condominio edilicio pode adquirir imével por usucapiao”.

Justificativa: “Conquanto persista algum debate em torno da atribuicao, ou nao, de
personalidade juridica ao condominio edilicio, tem-se visto um ndmero maior de situacgdes
nas quais resta admitida a aquisicao de propriedade imobiliaria por esta figura juridica. O STJ



ja reconheceu a personalidade do condominio para fins tributarios. O Enunciado 246 da I
Jornada de Direito Civil (que modificou o Enunciado 90 da | Jornada), por sua vez, estipula
que: "Deve ser reconhecida personalidade juridica ao condominio edilicio". O Conselho
Superior da Magistratura do Tribunal de Justica de Sao Paulo, embora ndo admita a irrestrita
e incondicional atribuicdo de personalidade juridica ao condominio edilicio, tem admitido a
aquisicdo de imoveis por este ultimo, inclusive por meio de escritura publica de compra e
venda (vide Apel. Civel 001991077.2012.8.26.0071 abril/2013). Tanto a Lei 4.591/1964 (ao
versar sobre o leildo extrajudicial art. 63, § 32) quanto o CPC (ao regrar a hasta publica)
respaldam a aquisicdo de propriedade em nome do condominio edilicio, o que se tem
verificado na pratica. Assim, tendo em vista o acima exposto, pensamos ser viavel a
usucapidao de imovel pelo proprio condominio edilicio quando feita em beneficio dos
conddminos que o possuem coletivamente.”.

1 — DISPOSICOES GERAIS (art. 1.331/1.46)

Art. 1.331. Pode haver, em edificacBes, partes que sédo propriedade exclusiva,
e partes que séo propriedade comum dos conddéminos

§ 1° As partes suscetiveis de utilizacdo independente , tais como
apartamentos, escritorios, salas, lojas e sobrelojas, com as respectivas
FRACOES 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 estranh  as ao condominio,
salvo autorizagdo expressa na convencao de condomin i0. (Redacéao
dada pela Lei n° 12.607, de 2012)

§ 2°0 solo, a estrutura do prédio, o telhado, a rede geral de distribuicdo de
agua, esgoto, gas e eletricidade, a calefacéo e refrigeracéo centrais, e as demais
partes comuns, inclusive o acesso ao logradouro publico, sdo utilizados em
comum pelos conddminos, ndo podendo ser alienados separadamente, ou
divididos.

§ 3° A cada unidade imobiliaria cabera, como parte inseparavel, uma fragéo
ideal no solo e nas outras partes comuns , que sera identificada em forma
decimal ou ordinaria no instrumento de instituicao do
condominio. (Redacéo dada pela Lei n® 10.931, de 2004)

§ 42 Nenhuma unidade imobiliaria pode ser privada do AC ESSO AO
LOGRADOURO PUBLICO.

§ 520 terraco_de cobertura é parte_ comum _, salvo disposicdo contraria da
escritura de constituicdo do condominio.




1.1 — Regime de Propriedade no Condominio Edilicio

No condominio edilicio ha duas espécies de propriedade: (i) comum — estabelecida nas
partes comuns; (ii) exclusiva — nas unidades auténomas.

Estas ultimas (unidades auténomas) se sujeitam ao poder dominial somente do
proprietdrio exclusivo. Mas, como todo direito, sofrem limitacdes de ordem legal (regras
sobre condominio e direito de vizinhanga, etc.), e limitacGes convencionais.

Os direitos as partes comuns sdo insepardveis da parte exclusiva, ndo se podendo
alienar ou gravar em separado (art. 1.339) — sdo coisas fora do comércio.

ENUNCIADO 247, CJF: “no condominio edilicio é possivel a utilizacdo exclusiva
de area “comum” que, pelas proprias caracteristicas da edificacdo, ndo se
preste ao “uso comum” dos demais condéminos.

USUCAPIAO DE AREAS COMUNS POR CONDOMINO? - Como vimos ao tratar o
requisito da “res habilis” na usucapido, o art. 1.331, §22 do CC ndo permitira, pela sua
teleologia, a usucapido de dreas comuns.

Mas o STJ entende que no caso pode haver a figura da “supressio”, decorrente da boa-
fé objetiva (e da teoria dos atos préprios), a impedir pretensdo de recuperacdo da coisa
pelos demais condominos. Contudo esta figura ndo se confunde com a usucapido e,
portanto, ndo transfere a propriedade — a apenas a conservagdo da posse ante a
consolidacdo da posse no tempo somada a proibicdo do comportamento contraditério pelos
demais condéminos que, desidiosos, permitiram a consolidacdo da situacao.

FRACOES IDEAIS = na redacdo original do §32 do art. 1.331 do CC/02 a frac3o ideal
era calculada pelo valor da unidade auténoma em relacdo a edificacdo tomada e conjunto.

A lei 10.931/04 deu nova redacdo ao paragrafo, de modo que se restabelece o
parametro da area da unidade em relacdo ao todo. Trata-se de critério que confere maior
seguranca.

A fragdo é indivisivel, e sua alienagdao ocorre quando ha alienagdo da unidade
imobiliaria autdbnoma.

ENCRAVAMENTO §42 - caso haja unidade autbnoma sem acesso, eventualmente se
Poe pensar no direito a passagem forcada (art. 1.285 do CC).



1.2 — Regime Juridica da Garagem

Alienagdo para terceiros estranhos ao condominio: a norma contida na parte final do

§12 do art. 1.331 que exige expressa autorizacdo dos demais condominos se presta a

seguranca de todos, tema caro a convivéncia em comunidade.

E nesse sentido o ENUNCIADO 91, CJF: “a convengdo de condominio ou assembleia

geral pode vedar a locacdo de area e garagem ou abrigo para veiculos estranhos ao

condominio”.

Obs. O CC somente passou a prever em seu texto essa vedacdo/limitacdo com a
modificacdo operada pela lei 12.607/12.

Ob2s. convengdo de condominio ndao pode deliberar a redugdo de vagas de
garagem com extingdo de vaga pertencente a condéomino sem o consentimento
seu. Nao se extingue direito de propriedade por decisdo da assembleia -
Informativo 318/STJ.

Obs3. Art. 1.338: ainda que se permita estranhos alugarem a garagem, ha
direito de preferéncia aos condéminos, em iguais condigdes.

Obs4. SUMULA 449/STJ: “a vaga de garagem que possui matricula prépria no
registro de imdveis ndo constitui bem de familia para efeito de penhora”.

- A lei do bem de familia tutela aspectos além da propriedade apenas da
pessoa, tutela a morada sua e de sua familia: saude, integridade psicofisica,
abrigo, etc.

- A garagem, ainda que represente uma comodidade, ndo estaria inserida
propriamente no conceito do “local em que a pessoa habita”. Ademais, uma
vez tendo matricula autébnoma, evidencia-se o destaque da mesma, nao
integrando o imodvel residencial do devedor — ressaltado o valor econ6mico
préprio e separado, com circulacdo desligado do principal — ndo h3a, portanto, a
protecdo do bem de familia.

1.3 - Constituicao Do Condominio Edilicio

Art. 1.332: ato entre vivos (convencdo condominial) ou testamento, registrado no

cartério.



Essa convencdo deve ser subscrita por no minimo, 2/3 das fracGes ideais e se torna
obrigatdria para todos os demais = natureza de negocio juridico plurilateral ou coletivo.

Registrada, passa a ser oponivel a terceiros (art. 1.333 e p.u).

0BS1: SUMULA 260/STJ: “a convencdo de condominio aprovada, ainda que
sem registro, é eficaz para regular as relacdes entre os condéminos”.

- ndo registrada tem eficdcia obrigacional, vinculando aqueles que
manifestaram sua vontade nesse sentido, mas ndo sendo oponivel a terceiros
(publicidade do registro).

OBS2: Enunciado 504, CJF diz que “a escritura declaratdria de instituicao e
convencdo firmada pelo titular Unico de edificacdo composta por unidades
autébnomas ¢é titulo habil para registro da propriedade horizontal no
competente registro de imdveis, nos termos dos arts. 1.332 a 1.334 do Cddigo
Civil”.

OBS3: entende-se como limite as regras restritivas das conven¢des a ndo
ofensa a direitos fundamentais (discriminagdes de qualquer ordem,
inviabilizacdo do direito de propriedade, etc.).

A convencdo que institui o condominio deve conter, minimamente, os elementos dos
incisos | a lll do art. 1322: (i) especificagdo (discriminar as unidades exclusivas e partes
comuns); (ii) fracdo ideal de cada unidade autébnoma no solo e nas partes comuns; (iii)
finalidade (se comercial, residencial...).

Além das regras do art. 1.332, o art. 1.334 estabelece outras sobre o conteddo minimo
das convencoes. Vale atencdo especial aos paragrafos: §12 - instrumento publico ou
particular; §22 - equiparagdao, para os especificos fins, do promitente comprador ao
proprietdrio (inclusive legitimidade passiva em agdes relativas as obrigagdes condominiais —
STJ, Informativo 305).

1.4 — Direitos e Deveres (art. 1.335 e 1.336 do CC).

Ressaltam-se:

a) Nao se pode excluir a utilizacdo dos demais sobre as areas comuns;

b) Direito de votar e participar das assembleias, desde que quite;




¢) Contribuicdo na proporcdo das fracGes ideais;

d) Possibilidade de ndo contribuir com as despesas, se assim estipulado em
convencao;

e) VedacgGes ao uso anormal da propriedade (sossego, salubridade e seguranca),
tal como no direito de vizinhanga, ou prejudicial aos bons costumes.

O VETO AO DIREITO DE VOTO E PARTICIPACAO QUANDO NAO QUITE (art. 1.335, inc.
lll), ndo pode ser entendido em sua totalidade. Até se pode restringir o voto, mas ndo a
participacdo, principalmente se o que se estiver deliberando for a punicdo ao conddomino em
mora — isso feriria o direito de defesa, sendo, por conseguinte, inconstitucional. Obs. de
todo modo, a norma é dispositiva, e permite a previsdo em contrario pela convencgao.

USO ANORMAL DA PROPRIEDADE - Enunciado 556, CJF: “a clausula convencional que
restringe a permanéncia de animais em unidades autdonomas residenciais deve ser valorada
a luz dos parametros legais de sossego, insalubridade e periculosidade”.

O ATRASO NA CONTRIBUICAO gera juros moratdrios nos termos do §12 do art. 1.336:
“O conddmino que ndo pagar a sua contribuicdo ficard sujeito aos juros moratdrios
convencionados ou, ndo sendo previstos, os de um por cento ao més e multa de até dois
por cento sobre o débito”.

Obs. A expressao “juros moratorios convencionados” ndo da permissdo a
estipulacdo pela convencdo de juros de mora que excedam 1% ao més, pois
violaria o art. 406 do CC.

Nesse sentido, Enunciado 20, CJF: “Art. 406: a taxa de juros moratérios a que
se refere o art. 406 é a do art. 161, § 12, do Cédigo Tributario Nacional, ou seja,
um por cento ao més. A utilizacdo da taxa SELIC como indice de apuracgdo dos
juros legais ndo é juridicamente segura, porque impede o prévio conhecimento
dos juros; ndo é operacional, porque seu uso sera inviavel sempre que se
calcularem somente juros ou somente corregdao monetdria; € incompativel com
a regra do art. 591 do novo Cdédigo Civil, que permite apenas a capitalizagao
anual dos juros, e pode ser incompativel com o art. 192, § 3¢, da Constituicdo
Federal, se resultarem juros reais superiores a doze por cento ao ano.”.



Obs2. As despesas (“taxas”) condominiais tém natureza propter rem, portanto
acompanham a coisa independentemente de quem seja seu titular = STJ,
Informativo 291.

O adquirente responde pelas cotas em atraso, mesmo anteriores a sua
aquisicdo, mas lhe assiste o direito de regresso (art. 1.345 do CC + Inf. 464/ST)).

Obs3. A cota condominial é exce¢ao a impenhorabilidade do bem de familia
(art. 32, IV da Lei 8.009/90). Mas sua interpretagdo é restritiva, pela prépria
finalidade protetiva da lei (Inf. 509 do STJ).

Obs4. STJ, Inf. 419: n3o prevalece, no tocante as cotas condominiais, a
presuncdo do art. 302 do CC, segundo a qual, paga parcela a mais recente,
presumem-se pagas as mais antigas.

Obs5. Associacdo de moradores — ndo é possivel oposicao de taxas aquele que
ndo é associado — Informativo 562. Tema Submetido a Técnica de Julgamento
de Recursos Repetitivos, de 22 maio de 2015 (REsp 1.1439.163-SP).

Obs6. Sumula 478 do STJ: “na execucdo e créditos relativos a cotas
condominiais, este tem preferéncia sobre o hipotecario”. As cotas visam a
protecdo e manutencdo do bem comum, por isso a preferéncia inclusive sobre
o crédito hipotecario.

Obs7. O art. 784, inc. VIIl do NCPC inclui as taxas e despesas de condominio no
rol dos titulos executivos extrajudiciais.

Obs8. N3o se admite o abuso do direito na cobranga de atrasados (art. 187 do
CC), o que gera dano moral (ex. impedir de usar elevador, afixar cartazes com
nome dos inadimplentes ostensivamente, etc.).

Ao descumprimento dos deveres cabe multa, nos termos do §22 do art. 1.336.

Obs. ENUNCIADO 505. CJF: “E nula a estipulagdo que, dissimulando ou embutindo
multa acima de 2%, confere suposto desconto de pontualidade no pagamento da taxa
condominial, pois configura fraude a lei (Codigo Civil, art. 1336, § 12), e ndo reducdo por
merecimento.”.

Obs2. O CC/16 permitia um percentual de até 20%. Mas com a entrada em vigor do
CC/02, nos termos do art. 2.035 do CC, ha incidéncia imediata dessa regra que limita a 2%,



Primeiro porque o alcance é a fatos futuros (retroatividade minima). Segundo, pois tendo
natureza de penalidade, deve ceder a lei mais benéfica (TARTUCE e SIMAO).

Outras penalidades estdo no art. 1.337 do CC. Dividem-se em sanc¢bes pelo
descumprimento de obrigacdes financeiras ou de regras e convivio.

Obs. ENUNCIADO 508 do CJF — Mesmo a mingua de previsdo legal nesse
sentido, entende pela possibilidade de exclusao do condémino, no caso de
reiteracdo e ineficdcia das penalidades previstas no art. 1.337 do CC. Mas, deve
haver previsdo na convencdo e deve se garantir o devido processo legal (acdo
judicial, portanto).

Obs2. ENUNCIADO 92, CJF: “as sangdes do art. 1.317 do novo Cddigo Civil nao
podem ser aplicadas sem que se garanta direito de defesa ao conddémino
nocivo”.

1.5 — Seguro Obrigatodrio

Art. 1.346: “E obrigatério o seguro de toda a edificagdio contra o risco de incéndio ou
destruicao, total ou parcial.”.

2 — ADMINISTRACAO (art. 1.347/1.356)

Igualmente, o sindico ndo precisa ser um condémino, pode até mesmo ser uma pessoa
juridica — sera eleito pela assembleia por prazo ndo superior a dois anos, renovavel (art.
1.347). Podera o sindico ser destituido, na forma do art. 1.349 do CC.

As atribuicdes do sindico estdo no art. 1.348 do CC, que estabelece uma lista
exemplificativa. Uma atribuicdo constante em outro dispositivo legal é a convocacdo de
reunido anual, do art. 1.350.



Regras sobre deliberaces, quoruns e convocagoes — art. 1.351/1.256. Obs. embora
haja quoruns para aprovagdes, ndao necessariamente devendo ser unanime, a convocagao
devera ser feita a todos os condéminos (art. 1.354 do CC).

3 — EXTINCAO (art. 1.357/1358)

Art. 1.357. Se a edificagéo for total ou consideravelmente destruida, ou ameace
ruina, os condéminos deliberardo em assembléia sobre a reconstrugédo, ou
venda, por votos que representem metade mais uma das fracdes ideais.

§ 1° Deliberada a reconstrugdo, poderd o conddmino eximir-se do pagamento
das despesas respectivas, alienando os seus direitos a outros condéminos,
mediante avaliacéo judicial.

§ 2° Realizada a venda, em que se preferird, em condi¢cGes iguais de oferta, o
condébmino ao estranho, sera repartido o apurado entre os condéminos,
proporcionalmente ao valor das suas unidades imobiliarias.

Art. 1.358. Se ocorrer desapropriacdo, a indeniza¢céo sera repartida na propor¢cao
a que se refere o § 2° do artigo antecedente.



