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RESUMO

A tendéncia do crescimento constante dos condominios edilicios cada vez mais
completos, apresenta a questdo do morar em coletividade, além da finalidade de
escritério ou comércio muito comum nos grandes centros urbanos. Afim de que se
tenha uma convivéncia pacifica e harmonica, recomendaremos uma diretriz capaz
de solucionar ou minimizar esses obstaculos entre moradores, em busca de um
melhor relacionamento, colaborando para o bem-estar dessas pessoas. Nesse
cenario, analisaremos a relagdo do instituto de incentivo a adimpléncia nos
pagamentos das taxas condominiais, através de descontos na cota-parte aos que
pagarem até a data do vencimento com a multa por inadimpléncia, pretendendo
estudar a legalidade (ou ilegalidade) desta pratica. Para tanto, por meio desta
pesquisa qualitativa de levantamento bibliografico, discutiremos e diferenciaremos os
conceitos definidos na legislacdo vigente, como o Novo Cadigo Civil de 2002.

Palavras-Chave: Condominio edilicio; Taxas Condominiais; Legislacéo.



ABSTRACT

The tendency of the constant growth of condominiums more and more complete,
presents the question of living in community, besides the purpose of office or
commerce very common in the big urban centers. In order to have a peaceful and
harmonious coexistence, we will recommend a guideline capable of solving or
minimizing these obstacles among residents, in search of a better relationship,
collaborating for the well-being of these people. In this scenario, we will analyze the
relationship of the institute of incentive to the payment of the condominial fees,
through discounts in the quota party to those who pay until the expiration date with
the fine for delinquency, intending to study the legality (or illegality) of this practice.
Therefore, through this qualitative research of bibliographic survey, we will discuss
and differentiate the concepts defined in current legislation, such as the New Civil
Code of 2002.

Keywords: Building condominium; Condominial fees; Legislation
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1 INTRODUCAO

Diante do crescimento populacional e urbanistico das diversas cidades
brasileiras, onde, por falta de espaco para construcbes de moradias e a
busca constante de seguranca para as familias, a tendéncia é o crescimento
constante dos condominios edilicios, que estdo cada vez mais completos,
possibilitando uma moradia com seguranca privatizada, areas comuns reservadas
para laser, alimentacdo, piscina, garagens e outros equipamentos que lhes
proporcionam conforto, tranquilidade e higiene.

Ao comprar um imével dessa natureza, nem sempre as pessoas analisam o
que € morar em coletividade e muitas vezes desconhecem a convencdo e 0
regimento interno, passando a viver nesses espacgos e muitas vezes, se deparam
com uma seérie de problemas cada vez mais constantes dentro dos condominios, ao
ponto de tirar 0 sossego tanto dos conddminos quanto dos administradores e
sindicos.

Com base nessa realidade, este trabalho busca fazer uma andlise dessa
problematica, por meio do qual recomendaremos uma diretriz capaz de solucionar
ou minimizar esses obstaculos de convivéncia entre moradores de condominios
edilicios, em busca de um melhor relacionamento, capaz de colaborar com a uniédo e
bem-estar dessas pessoas.

A importancia de um bom relacionamento entre as pessoas que convivem
em condominios edilicios, indicando e incentivando 0 constante
conhecimento relacionado ao assunto a partir da identificacdo e apreciacdo de seus
elementos dogmaticos, com fulcro nas atuais concepg¢des doutrindrias e
jurisprudenciais.

Atualmente, grande parte da populacdo habita os diversos tipos de
condominios, sejam com a finalidade de habitacdo, escritdrio ou comeércio,
principalmente nos grandes centros urbano. Nos condominio encontram-se pessoas
com o0s mais diversos interesses e comportamentos e, por isso, hd de ser um
regramento capaz de dirimir o que pode ou nédo fazer dentro destes espacos. Esta
espécie de condominio pode ser entendida como uma mini- sociedade, ou seja, €
um lugar onde todos tém que conviver da melhor forma possivel, a fim de que se

tenha uma convivéncia pacifica e harménica.



Principalmente nos grandes centros, se intensifica a procura por este tipo de
instituto aumentando consideravelmente o crescimento o nimero de litigios dentro
desses espacos que afetam diretamente o crescimento de processos judiciais a
busca de solucéo para estes conflitos. Esses possiveis conflitos estao relacionados,
na maioria dos casos, ao ndo cumprimento das obrigacées condominiais por parte
dos conddminos e também, a falta de clareza e até mesmo a auséncia de normas
gue regulem determinadas situacdes e, consequentemente, gera duvidas e provoca
muitas discussoes.

Um exemplo de dificuldade enfrentada pelo legislador é conseguir conceituar
com clareza o que é um condémino anti-social, tendo em vista a dificuldade
enfrentada por essa duvida, pois 0 que para um determinado condominio é anti-
social, para outro ndo €, surgindo desta forma, grandes controvérsias.

No Brasil, a ideia de condominio horizontal surgiu com mais intensidade a
partir da segunda grande guerra mundial em funcdo do desenvolvimento urbano. Em
consequéncia da revolucdo industrial, provocando um aumento da procura de
terrenos para construcdo civil, principalmente para a construcdo de moradias e
comércios e consequentemente, o0s valores imobiliarios aumentaram
consideravelmente, principalmente pela procura ara a construcéao civil.

O aumento populacional, principalmente nas grandes cidades, classificou as
politicas habitacionais como fator muito necessario para atualidade, sendo também,
de muita necessidade aprofundar estudos sobre esta questdo da evolucdo da
propriedade, desde sua origem com o Direito Romano até os dias atuais,
aprofundando-se especificamente no condominio edilicio que € considerado um
meio mais viavel para amenizar a questdo de caréncia de espacos para a
construcéo de novas unidades habitacionais.

Apoés andlise pormenorizada dos contetdos bibliograficos que compdem
este trabalho, focaremos nossos estudos na busca de poder conclui-lo com
capacidade de conceituar o tema condominio, suas espécies, o ordenamento
juridico vigente que a disciplina, a influencia gerada na vida das pessoas que
residem ou laboram nessas edificacdes, focando o estudo em alguns aspectos
relevantes o tema requer, como: conceituacao, diferenciacdo, formas de rateio das
despesas, seja pela fracdo ideal ou pela igualitaria, andlise dos fatores que mais
geram litigios nos condominios edilicios, enfatizando as bonifica¢des oferecidas aos

conddéminos adimplentes, como forma de estimular os inadimplentes a honrar os
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seus compromissos financeiros junto a esses condominios, tema enfrentado pelo
Superior Tribunal de Justica nos ultimos anos, em razao da crise econdémica.

Nesse cenario, analisaremos a relacdo deste instituto de incentivo a
adimpléncia nos pagamentos das taxas condominiais, através de descontos na cota-
parte aos que pagarem até a data do vencimento com a multa por inadimpléncia. ha
muito questionamento relacionado a essa bonificagdo, muitos defendem que se trata
de uma forma de mascarar uma segunda multa, o que nao € permitido no
ordenamento juridico.

Buscaremos, nesse trabalho, analisar a legalidade nos incentivos a
pontualidade nas taxas mensais de condominios, discutir e diferenciar os conceitos
definidos na legislacéo vigente, principalmente o Novo Cdédigo Civil de 2002; avaliar
possiveis violacdes de cobrancas ocorridas no ambito dos ambientes condominiais e
apresentar a visao de profissionais ligados diretamente aos condominios edilicios.

Pretende-se estudar a legalidade (ou ilegalidade) desta pratica, por considerar
um tema de relevancia para todos os envolvidos direta ou indiretamente com o0s
condominios edilicios, principalmente para os conddminos inadimplentes que se
consideram prejudicados ao terem que suportar uma penalidade ilegal, por essa
pratica contrariar o disposto no Art. 1.337, NCC/02.

Buscaremos uma andlise pormenorizada do ordenamento juridico a respeito
desse tema, para tanto, pretende-se estudar detalhadamente a legalidade dessa
pratica, a fim de que seja possivel estabelecer uma visdo geral sobre esse instituto
gue pode ser considerado de irrefutavel indispensabilidade, uma vez que apresenta
relevancias sociais e juridicas, bem como instrumento para que os profissionais
juristas possam estar assegurados, tanto da legislacdo, quanto dos dados
levantados nesta pesquisa, de forma que possam melhor atender e auxiliar seus
clientes.

Metodologicamente, este trabalho é de natureza qualitativa, baseado na ideia
geral de analisar a legislacdo vigente e algumas solucfes de litigios relacionados a
pratica de incentivos aos condéminos, a fim de buscar na teoria os elementos que
versa sobre a melhor forma de relacionamento entre 0os agentes participantes desta
relacdo de convivéncia. Creswel (2007, p. 186) ressalta o fato de que, na perspectiva
qualitativa, o ambiente natural é a fonte direta de dados e o pesquisador, o principal
instrumento, sendo que os dados coletados sé&o predominantemente descritivos.
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O procedimento utilizado foi o da pesquisa bibliografica. Os dados
bibliograficos foram levantados a partir da analise de dados obtidos na doutrina e
jurisprudéncia brasileira, como também em livros, artigos, memoriais, revistas, sites
da internet, entrevistas, sendo esta a abordagem procedimental deste trabalho.

No segundo capitulo, definiremos o instituto condominio, desde a
constituicdo até sua extingdo, como também, analisaremos fatores importantes para
sua funcionalidade como caracteristicas espécies e citacdo de exemplos de conflitos
existentes com maiores incidéncias dentro desses espacoes.

Analisaremos, no terceiro capitulo, as possiveis sancfes aplicadas aos
condéminos que infringem as normas legais ao ndo cumprirem com seus deveres
junto aos condominios, seja comum ou edilicio.

O quarto capitulo apresenta comentarios sobre a taxa condominial que é,
obrigatoriamente, um dos deveres atribuidos aos condéminos. Explicaremos como
se processa sua composicao e forma de rateio para definicdo da cota-parte de cada
um dos conddéminos.

No quinto capitulo, focaremos nossos estudos no instituto de desconto por
pontualidade, também conhecido por bonificagdo ou prémio, que através de consulta
as referencias citadas no capitulo oito, ou seja, consulta para entendimento, da
doutrina, da jurisprudéncia, com pesquisa bibliografica através de livros, artigos e
revistas, até chegarmos a conclusdo firmada no sétimo capitulo, e
consequentemente, poder conceituar e responder aos questionamentos que
provocaram a problematizacédo que originou a discussao e definicdo do tema deste

trabalho de conclusao de curso.
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2 CONCEITUAGCAO GERAL DE CONDOMINIO

Quando falamos em propriedade, logo pensamos em algo pertencente a
uma soO pessoa, podemos dizer que seria a propriedade ligada a uma posse de uma
Unica pessoa, porém ha casos em que essa propriedade pode pertencer h4 dois ou
mesmo varios proprietérios, situagdo que pode ocorrer por indiviséo,

compropriedade, comunh&o ou condominio.

Quando os direitos elementares do proprietario (NCC, Art. 1.228) pertencem
a mais de um titular, existira o condominio ou o dominio comum de um bem, por ter
mais de um proprietario, cabendo a cada uma delas igual direito, idealmente sobre o
todo e cada uma de suas partes, sendo assegurado a cada condémino uma fracao

ideal da coisa, e ndo uma parcela material desta.

O condominio em geral € a ideia do direito de propriedade exercido
simultaneamente por mais de uma pessoa sobre 0 mesmo objeto com a
impossibilidade de divisdo, cabendo a cada proprietario, como parte inseparavel da
sua unidade, uma fracdo ideal de terreno e sobre as coisas comuns, na proporcao
da sua cota-parte, na qual o direito de cada condémino nao incide sobre uma parte
determinada ou definida, mas tdo somente sobre um quinh&o ou fracao ideal.

No que se refere a prédios com vérias unidades autbnomas com areas
determinadas (apartamentos, salas, lojas, consultorios, etc.), as areas consideradas
comuns (saldo de jogos, saldo de festas, academias, escadas, elevadores,
corredores, piscinas, e outras areas de uso comuns) pertencem a varios

proprietarios.Segundo (Karpat, 2002):

Essa co-propriedade legal e obrigatoria das areas que sao exclusivas
de cada proprietério é o que se denomina de condominio, e € regida
através de um instrumento coletivo denominado de convencédo de
condominio, elaborado em conformidade com as normas legais
vigentes, destinado a disciplinar o uso dessas areas comuns. Esse
instrumento, devidamente registrado no Cartdrio de Registro de
Imdveis, torna-se parte integrante dos contratos de Venda e Compra
dos apartamentos, sujeitando 0s novos adquirentes as regras
coletivas previamente estabelecidas.

Que teve origem no periodo romano fez oposicdo com o carater
exclusivo do direito dominial. Sob esse ponto de vista de origem


https://pt.wikipedia.org/wiki/Direito
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romana, ha trés caracteristicas que devem ser destacadas no
condominio:

(a) pluralidade de titulares, pessoas naturais ou juridicas, cujo
namero é limitado;

(b) unidade de objeto, de propriedade, uma vez que o condominio
deve pesar sobre coisas certas e determinadas; e,

(c) o direito de cada condémino é exercido sob o fundamento de uma
parte indivisa, ou seja, sujeito algum pode suprimir seu direito a uma
parte determinada do objeto, embora isso possa ocorrer como
excecao e como uma situacao de fato.

Apesar do direito romano n&do se admitia a compropriedade, mais, por
situar-se nas comunidades familiares, foi inevitavel esse fendbmeno se desenvolver
por consequéncia das sucessfes hereditarias, por esse motivo, 0 direito romano
formou esse instituto paralelo ao direito de propriedade, assim as codificaces de

Justiniano.
Segundo Venosa (2002, p.48), diz que:

Ele ndo compreendia mais de um direito de propriedade. Este é uno.
Os cuticulares exercem-no ao mesmo tempo em cotas ideais sobre a
propriedade indivisa. A divisdo ndo é material, mas idealizada. Nesse
padrdo, cada conddmino exerce a propriedade em sua plenitude,
respeitando o direito dos demais. No sistema romano, a quota ideal é
a medida da propriedade. De acordo com essa fracéo, repartem-se
os beneficios e 6nus, direitos e obrigacfes entre os comunheiros.
(VENOSA, 2002, p.48).

Outrossim, o condominio Germénico era diferente do romano, segundo

afirma Borba na citacdo de Venosa (2002, p. 51):

O sistema germéanico compreendia o condominio de forma diversa.
Entendia-o como comunhdo de mao comum. Isto é, cada consorte
tinha direito conjunto de exercer o dominio sobre a coisa. A origem
também é a comunhao familiar. Nao havia nessa comunhéo a no¢éo
de parte ideal. A propriedade era exercida por todos, sobre o todo. E
concepcdo do direito feudal. Ao contrario do sistema romano, o
condominio germénico impedia que cada conddémino, por exemplo,
vendesse ou gravasse sua parte, ou pedisse a divisdo da coisa
comum. N&o existem quotas, porque a coisa toda é objeto de uso e
gozo comum. Ainda que nédo se divise nessa modalidade de
propriedade uma pessoa juridica, na pratica o comportamento dos
comunheiros é muito semelhante.
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Na sua obra Wald, Venosa (2002, p.52) comenta sobre os tracos do direito
germanico e da tradicdo romana que influenciou na formagdo do nosso atual
condominio. Conforme o que se segue:

Nosso direito ancorou-se na tradicdo romana, baseando o
condominio na fracdo ideal. Ha entre nés, contudo, traco da
concepcao germanica, o que facilita seu entendimento, na comunhéo
universal de bens que se estabelece em razdo do casamento, em
gue todos os bens pertencem simultaneamente a marido e mulher,
sem determinacdo da quota de um ou outro conjuge. (VENOSA,
2012, p.52).

Em sua obra, Venosa (2002, p.68), cita Monteiro, onde defende que a parte

ideal: “é apenas um critério aferidor, uma chave para exprimir, num valor econémico,

o direito de cada consorte perante os demais, possibilitando assim plena

disponibilidade durante o estado de indecisao”. Veja a citacdo de Miranda, citada por

Venosa:

Os condbminos nao tém direito de usar e abusar da coisa como se
0s outros ndo existissem; essa contingéncia, em vez de ser excegao
ao ‘ius utendi’ e ‘abutendi’, o confirma, pois, se pudesse cada um
usar e abusar sem considerar o outro ou 0s outros condéminos, teria
mais jus do que aquele que esta na relagéo juridica em que é titular
de direito. (VENOSA, 2002, p.68).

A fracdo ideal atribuida aos comproprietarios nédo significa o reconhecimento

do dominio pleno sobre o fragmento fisico do bem e sim da totalidade deste bem de

forma igualitaria, onde tém direitos iguais e limitados a proporgédo quantitativa e

concorrentes com os demais comunheiros.

2.1Espécies de condominio

2.1.1 Condominio comum

A palavra condominio é derivada do latim “dominium” a qual indica direito de

propriedade. Tal como aplicada, no caso em estudo, indica que significa o dominio

exercido juntamente com outrem; é o dominio de um determinado bem, exercido por

mais de uma pessoa.

Quando os direitos elementares do proprietario pertencem a mais de um

titular, existird o condominio ou dominio comum de um determinado bem, cabendo a
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cada um deles direitos iguais sobre todo ou cada uma de suas partes na
propriedade, pois € assegurada uma cota parte ou fracao ideal do bem, que pode
ser mével ou imovel, e ndo uma parcela material deste.

O Cddigo Civil disciplina o condominio geral (tradicional e comum), que pode
ser voluntario (arts. 1.314 e s.) e necessario ou legal (arts. 1.327 e s.), e 0
condominio edilicio ou em edifica¢cfes (art. 1.331 e s.).

Quanto a sua origem, o condominio pode ser convencional, eventual ou
legal, Convencional ou voluntario € o que se originam da vontade dos condéminos,
ou seja, quando duas ou mais pessoas adquirem o mesmo bem. Eventual é o que
resulta da vontade de terceiros, ou seja, do doador ou do testador, ao efetuarem
uma liberalidade a varias pessoas. Legal ou necessario € o imposto pela lei, como
no caso de paredes, cercas, muros e valas (CC, art. 1.327).

Quanto a forma, o condominio pode ser pro diviso ou pro indiviso, transitorio
ou permanente. No condominio pro diviso, apesar da comunhao de direito, h4 mera
aparéncia de condominio, porque cada condémino encontra-se localizado em parte
certa e determinada da coisa, agindo como dono exclusivo da por¢cdo ocupada. No
condominio pro indiviso, ndo havendo a localizacdo em partes certas e
determinadas, a comunh&o € de direito e de fato.

Neste trabalho, intensificaremos os estudos com o denominado condominio
edilicio, que é uma combinacado de direitos. Onde o direito de propriedade sobre a
parte exclusiva coaduna-se com o direito de co-propriedade sobre as partes comuns.
Esta combinagao faz nascer um terceiro direito regulamentador por lei especial.

O condominio edilicio ndo pode ser confundido com o condominio comum
ou tradicional, regulado pelo Codigo Civil Brasileiro. Neste, a legislacdo trata do
dominio por duas ou mais pessoas sobre um bem. O condominio edilicio refere-se
aos edificios de apartamentos, salas e garagens, possuindo regulamentacéo legal
exclusiva, tendo carater permanente, o que ndo ocorre com agueles tradicionais,
onde a divisibilidade sempre é possivel.

No Brasil, a Lei 10.406 de 10 de janeiro de 2002 (Novo Cddigo Civil Brasileiro)
reservou dois capitulos (VI e VII) exclusivamente para a regulamentacdo dos
condominios e foi precedida pela Lei n® 4.591/64 de 16 de dezembro de 1964, veio
dispor sobre o condominio em edificacbes e sobre as incorporacdes imobiliarias,
dando seus primeiros passos pelo decreto n° 5.481, de 25 de julho de 1928 do entéo

presidente Washington Luis. Com doze artigos apenas, o Decreto era sucinto,
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tratando de proibigBes aos proprietérios e declinando que deveria haver uma pessoa
(proprietério ou ndo) para administrar o condominio, eleita para um periodo de dois
anos, e posteriormente, o decreto-lei n. 5.234 de 8 de fevereiro de 1943 e pela Lei n°
285 de junho de 1948.

2.1.2 Condominio Edilicio

Esse tipo de condominio refere-se exclusivamente aos iméveis onde existem
partes comuns de propriedade de todos os condéminos e as partes individuais. O
condémino é dono de seu apartamento mais uma fracao ideal nas partes comuns,
onde cada condbmino é titular exclusivo da unidade autbnoma que sdo o0s
apartamentos, escritorios, salas, lojas, etc.

O locatéario ndo é condémino e sim, compossuidor, na medida em que, tendo
a posse direta do apartamento, compartiiha com os demais condéminos e com
possuidores as areas comuns do edificio.

O condominio geral aplica-se a qualquer coisa (mével ou imével) que possua
mais de um dono e condominio edilicio apenas aos edificios (residenciais ou
comerciais) nos quais se identifigue partes que sédo propriedade exclusiva e partes
gue sao propriedade comum.

Os capitulos VI e VII da lei n° 10.406-NCCB/02, foram reservados
discorrendo respectivamente sobre condominio e condominio edilicio, instituindo os
direitos e deveres de cada um, implantando normas que contribuem até os dias
atuais para uma convivéncia saudavel e harmoniosa dentro desses espagos e
inovando em alguns aspectos como por exemplo: a aplicacdo de severa multa para
o conddémino antissocial (Art. 1.337) e a fixacdo de multa por inadimpléncia da cota
mensal em 2% (dois por cento).

O Novo Cdédigo apesar de expressa renuncia a Legislacéo anterior, que ainda
esta em vigor, contém em seu dispositivo regras que definem os direitos e deveres
dos conddéminos, e também, define qual € a competéncia das assembleias e dos
sindicos, neste sentido, a Lei n°® 4591 de 1964, sera aplicada de forma
subsidiariaria..

Lei n°® 4.591/64, art. 4° - A alienacdo de cada unidade, a transferéncia
de direitos pertinentes & sua aquisicdo e a constituicdo de direitos
reais sobre ela independerdo do consentimento dos demais
conddminos.
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Ao conddbmino cabe ainda o direito de utilizar as partes de uso comum,
sujeitando-se a regulamentacéo estabelecida para tanto, assim o definindo no artigo

19, da ja aludida legislacéao:

Lei n°® 4.591/64, art. 19° - cada conddbmino tem o direito de usar e
fruir, com exclusividade, de sua unidade autbnoma, segundo suas
conveniéncias e interesses, condicionados, umas e outros, as
normas de boa vizinhanca, e podera usar as partes e coisas comuns
de maneira a ndao usar dano ou incomodo ao bom uso das mesmas
partes por todos.

A par dos seus direitos, os conddminos tém deveres e vedacdes ao uso da
propriedade, capitulados na Lei n°® 4.591/64. Entre eles, o do artigo 12 — “cada
condémino concorrerd com as despesas do condominio, recolhendo, nos prazos
previstos na convencéo, a cota, no rateio, correspondera a fracéo ideal de terreno de
cada unidade, salvo se a convencédo dispuser de forma diferente”. Ainda a este
propdsito, convém notificar que a alienacdo ou transferéncia de direitos de
propriedade sobre cada uma das unidades dependera de prova de quitacdo das
obrigacBes do alienante para com o respectivo condominio.

As proibicdes ou vedacgdes estio definidas nos itens | & IV do artigo 10 da Lei
n° 4.591/64, entre eles, € defeso a qualquer condémino destinar a unidade a
utilizacao diversa de finalidade do prédio, ou usa-la de forma nociva ou perigosa ao

sS0ssego, a salubridade e a seguranca dos demais condéminos.

2.2 Instituicdo do Condominio Edilicio

Todo condominio, obrigatoriamente, tem que ter o seu ato que o instituiu, a
convengao e o seu regimento interno.

A instituicdo do condominio edilicio esta previsto no art. 1.332 do Cdédigo Civil
de 2002, aléem do disposto em Lei especial, pela qual prevé que ele pode ser
criado “por ato entre vivos ou testamento e tera que ser devidamente registrado no
Cartério de Registro de Iméveis competente”, onde, indispensavelmente constara
neste ato de criacdo, para validacdo da constituicdo do condominio e garantia dos

futuros comproprietarios, os seguintes termos:
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Art. 1.332, NCC/02 (...)

| - a discriminacdo e individualizacdo das unidades de propriedade
exclusiva, estremadas uma das outras e das partes comuns;

Il - a determinacdo da fracdo ideal atribuida a cada unidade,
relativamente ao terreno e partes comuns;

Il - o fim a que as unidades se destinam.

Outro fator exigido para a instituicdo € a necessidade da indicacdo da
finalidade a que se destina o condominio edilicio, se residencial ou comercial, neste
caso, faz-se necessério especificar o tipo de atividade, como por exemplo, sala,
escritorio, clinica, entre outros espacos.

As formas de instituicdo do condominio, pela pratica sao:

a) Por destinacdo do proprietario do edificio, quando o proprietario do
terreno constréi um edificio, dividindo-o em apartamentos autdbnomos, Edificio ja
construido também é suscetivel de ser adaptado para o mesmo fim, mediante
escritura publica. A venda das unidades pode ser efetuada depois de concluida a
obra ou periodo da construgdo, mas, no caso, € o préprio dono do edificio quem
constituiu 0 condominio sui generis, ao alienar as unidades em que o secionou.

b) Por incorporacdo que € considerada na lei uma atividade, mas
tecnicamente € 0 negocio juridico de constituicAo da propriedade horizontal.
Normalmente, os apartamentos ou conjuntos sao vendidos na planta, O incorporador
compromete-se a construir o edificio e entregar, apta a habitacdo, a cada adquirente
a unidade que este se comprometeu a comprar; e,

c) Por testamento que se recebe por heranca, um prédio que devera ter
tal configuragdo. Assim, se constar do acervo hereditario um edificio de
apartamentos da propriedade exclusiva do de cujus e se a partilha entre os
coerdeiros consistir na outorga de apartamentos a cada um deles, claro esta que

esse fato da origem a uma propriedade horizontal..

A constituicdo do condominio é efetivada no ato praticado pela convencéo
do condominio, onde se estipulam os direitos e deveres dos condédminos e deve ser
subscrita por pelo menos dois tercos dos das fracdes ideais. Toda utilizacdo da

edificacao é regulado pela convencéo e sujeitam a todos os titulares de direitos das
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sobre as propriedades, atuais ou futuros. Por essa razédo reconhece a melhor
doutrina o seu carater predominantemente estatutario.

Assim, a convencédo e o regimento interno dos condominios edilicio, tém a
forca para sujeitar as sua normatizacdo até mesmo aos condéminos ausentes que
nao a assinaram, decidindo desta maneira o Superior Tribunal de Justica:
“Convencao e regimento interno de edificio em condominio, surgindo embora da
manifestacdo coletiva da vontade, tém natureza distinta do contrato, por propriedade

comum. Os principios regentes, porém, sdo basicamente 0s mesmos.

2.3 Da extin¢cédo do condominio edilicio

A primeira causa da extincdo do condominio é a ocorréncia de sinistro na
edificacdo total ou de forma que comprometa sua utilizacdo, a segunda é a
demolicdo voluntéria da edificacdo por varios fatores, por exemplo: se estiver com
ameaca de ruina ou mesmo se quando estiver com sua seguranca ou insalubridade
comprometida.

A assembleia do condominio decidird quais as providéncias a serem
tomadas, em ambas as situacdes enfrentadas, se decidir pela reconstrucéo, todos
os conddminos terdo que arcar com a despesa necessaria e caso decidam vender, 0

valor recebido pela venda sera rateado entre todos, em proporcéo a sua cota-parte.

Na sua obra, GONCALVES (2010, p. 425),comenta sobre os motivos que

podem levar a extingdo do condominio edilicio, Conforme o que se segue:

O condominio tradicional pode ser instinto a qualquer tempo pela
divisdo ou venda do objeto, ja o condominio edilicio, que é formado
por partes comuns e partes de propriedade exclusiva, que tem
caracteristicas essenciais a indivisibilidade, ndo podendo ser extinto
pelos conddminos, seja por convencdo ou via judicial, s6 podendo
ser extinto, pelos motivos abaixo relacionados:

a) Pela destruicdo do imovel conforme (Art. 1.357, caput,NCC/02);

b) Pela demolicdo voluntaria da edificacdo por razdes urbanisticas ou
arquitetbnica ou por condenagdo do edificio pela condenacdo do
edificio pela autoridade publica, conforme (Lei n. 6.709/79), ou por
ameaca de ruina conforme (8 1° do art. 1.357 do NCC/02);
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c) Pela desapropriacdo do edificio, caso em que a indeniza¢do sera
repartida na propor¢éo do valor das unidades imobiliarias (NCC, art.
1.358);

d) Pela confusdo, se todas as unidades autbnomas forem adquiridas
por uma so pessoa.

O Cadigo Civil permite a extingdo do condominio, que é tido por escritores
como fonte de muitos conflitos, baseado na conviccdo de ser impossivel um
harmonioso funcionamento da comunhdo no condominio, fruto de séculos de

tradicdo. Dispde, com efeito, 0 Novo Codigo Civil:

Art. 1.357. Se a edificacdo for total ou consideravelmente
destruida, ou ameace ruina, os condéminos deliberardo em
assembleia sobre a reconstrucdo, ou venda, por votos que
representem metade mais uma das fragbes ideais.

§ 12 Deliberada a reconstrucdo, poderd o condémino eximir-se
do pagamento das despesas respectivas, alienando os seus direitos
a outros condéminos, mediante avaliagdo judicial.

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

Portanto, a divisdo € o meio legal para se extinguir o condominio em coisa
divisivel, podendo ser amigavel ou judicial, s6 admitindo a primeira forma, por
escritura publica, se todos os condéminos forem maiores e capazes. Se um deles for
menor, ou se ndo houver acordo, serd necessaria a divisao judicial. Isso porque o
art. 1.321 do Caodigo Civil determina que se apliquem a divisdo do condominio, no

que couber, as regras de partilha da heranca (arts. 2.013 a 2.022).

2.4 Do uso anormal da propriedade

Os atos praticados por uso irregular do direito é abusivo, tanto o proprietario
vizinhos ou locatario podera intervir para fazer cessar atos ilicitos, abusivo, em

desacordo com sua finalidade social, econdmica, a boa fé ou os bons costumes.

Goncalves (2010, p. 353), comenta as modalidades para aferir a

normalidade ou anormalidade da utilizacdo de um imovel:
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a) Verificar a extensdo do dano ou incOmodo causado — se nas circunstancias,
esse se contém no limite do toleravel, ndo ha razéo para reprimi-lo. Com efeito, a vida em
sociedade impfe as pessoas a obrigacdo de suportar certos incdbmodos, desde que nao
ultrapassem os limites do razoavel e do toleravel. Em consequéncia, ninguém pode
pretender, sob a invocacdo do direito ao descanso, como acentua Hely Lopes Meirelles,
“que tudo em derredor se imobilize e se cale. O que a lei confere ao vizinho é o poder de
impedir que outros o0 incomodem em excesso, com ruidos intoleraveis, que perturbem o
sossego natural do lar, do escritério, da escola, do hospital, na medida da quietude exigivel
para cada um destes ambientes.

b) Examinar a zona onde ocorre o conflito, bem como 0s usos e costumes locais —
Nao se pode apreciar com mesmos padrdes a normalidade do uso da propriedade em um
bairro residencial e em um industrial, em uma cidade tranquila do interior e em uma capital.
O paragrafo unico do art. 1.277 determina que se considere “a natureza da utilizagao, a
localizagcdo do prédio, atendidas as normas que distribuem as edificacbes em zonas, e 0s

limites ordinarios de tolerancia dos moradores da vizinhanga”.

s

Assim, tratando-se de zona mista, residencial, comercial e industrial, € intuitivo que as
residéncias tém que suportar o rumor da industria e do comércio, nas horas normais dessas
atividades, mas esses ruidos ndo poderdo exceder o limite razoavel da toleréncia, nem se

estender aos dias e horas reservados ao repouso humano.

c) Considerar a anterioridade da posse, porque, em principio, ndo teria razdo para
reclamar quem construisse nas proximidades de estabelecimentos barulhentos ou
perigosos. E o que sustenta a teoria da pré-ocupacao. Por ela, aquele que primeiramente se
instala em determinado local, acaba, de certo modo, estabelecendo a sua destinacdo. Tal
teoria ndo pode, entretanto, ser aceita em todos 0s casos e sem reservas. Se o barulho é
demasiado ou se a lei proibe o incbmodo, o proprietario ndo pode valer-se da anterioridade

de seu estabelecimento para continuar molestando o proximo.
2.5 Fatores de maior incidéncia de conflitos em condominios

Mesmo com o a entrada em vigor do Novo Cdadigo Civil Brasileiro, onde
reservou 27 artigos para, exclusivamente tratar do “condominio”, porém, algumas
situacOes foram citadas de forma genérica, ficando a critério das convencdes dos
condominios a especificagdo as regras internas para boa convivéncia, contudo,
passa a ser quase que inevitavel, que ocorra algumas controversas entre

conddéminos que contribuem para motivacao de varios litigios dentro dos espacdes
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condominiais, em relacdo ao exposto, o advogado Marcio Rachkorsky (2013),

afirma:

E muito facil lembrar das principais fontes de picuinha entre
moradores de um mesmo condominio. Especialistas e sindicos
costumam tratd-las como os cinco “Cs”: cachorro, crianga, cano,
carro e calote. J4 resolver os problemas relacionados a esses temas
nao é tao simples, apesar de a legislacdo que rege os condominios
nao ser extensa. Até 2002, apenas a Lei 4.591, d 1964, determinava
as normas para a relacdo dentro de um mesmo condominio. Com o
novo Cadigo Civil, sindicos e condéminos ganharam 27 artigos para
nortear seus direitos e deveres. “Mas essas normas tratam o assunto
de forma genérica. Cabe a convencao do condominio especificar as
regras internas”, afirma o advogado Marcio Rachkorsky, presidente
da Associacdo de Sindicos de Condominios Comerciais e
Residenciais do Estado de S&o Paulo (Assossindicos) e
apresentador do programa “Condominio Legal’, da radio CBN.
Rachkorsky (2013).

Apesar de a delegacdo de poderes aos conddéminos ter tornado todo o
processo mais democratico, ndo é de se esperar que uma multidao de pessoas cujo
anico vinculo comum é o fato de terem escolhido o mesmo lugar para morar
cheguem rapidamente a um consenso sobre temas considerados polémicos até
mesmo para juristas. Para resolver esse tipo de impasse, 0s especialistas
aconselham a criacdo de regras e sancfes bastante detalhadas para nortear a
convivéncia. Leia abaixo as dicas de dois advogados especializados em direito

condominial para evitar os pomos de discordia mais rotineiros:

Cachorro: Campebes de resmungos de vizinhos, os animais de estimacéo
até pouco tempo eram proibidos por boa parte dos condominios. Mas o0s tempos
mudaram. Em estados como Rio de Janeiro, esse tipo de regra ja se tornou ilegal.
Nas outras regides, a jurisprudéncia garante ganho de causa para quem entra com
acao pedindo autorizagdo para ter um bichinho dentro do apartamento. A dica,
entdo, é ser extremamente meticuloso na criagao do regulamento interno. “Tem que
abranger todos os detalhes — se pode entrar pela garagem ou pela porta de
pedestres ou em que situagdes o animal deve usar focinheira, por exemplo”, diz
Rachkorsky (2013). “Isso ja é meio caminho andado para evitar confusdo”. Em

situacbes que extrapolam o limite do tolerdvel, como quando o cachorro
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rotineiramente é deixado sozinho e ndo para de latir, devem ser tomados os
procedimentos padrdes para quebra de regulamento.

Ha casos, afirma Marcelo Borges, da Associacdo Brasileira das
Administradoras de Imoveis (ABADI), que podem parar na Justica. “O animal pode

até ser expulso do prédio”, diz.

Criancas: O primeiro aspecto para prevenir problemas com as criancas do
condominio é criar areas comuns de lazer. “Elas aprontam quando nao tém nada
para fazer”, diz Rachkorsky (2013). Se o prédio ndo possui espaco disponivel, o jeito
€ usar a criatividade. Salas ociosas podem ser transformadas em brinquedotecas,
saldo de jogos e até equipadas com home theater para exibicdo de filmes. Outra
dica do presidente da Assossindicos é eleger um sindico mirim. “Ele tera a
responsabilidade de levar as demandas das criangcas para o sindico principal,

também vai fiscalizar os amiguinhos”, afirma.

Cano: Fora do alcance da visdo de boa parte dos moradores, 0s problemas
de encanamento podem ser protagonistas das piores dores de cabeca de qualquer
vida em condominio. “A grande dica resolver essas questdes com agilidade porque
fica barato para todo mundo”, diz Rachkorsky (2013). O primeiro ponto, portanto, €
ter consciéncia sobre as responsabilidades de cada um. Assim, quando a assunto é
encanamento, 0s encargos se separam em duas esferas. Se o problema for na
ramificacdo geral do prédio, a misséo de reparar os danos recai sobre o condominio.
‘O Cddigo Civil até determina que se o sindico for omisso na corre¢cdo de
determinados vazamentos e isso ficar provado, o morador pode solucionar o
problema e, depois, cobrar do condominio”, diz Borges apud Rachkorsky (2013).
Dentro do imével, a responsabilidade ¢ do condémino. “De acordo com a Lei de
Responsabilidade Civil, ninguém pode provocar dano ao outro. Se ha vazamento em
meu apartamento, € meu dever reparar”, afirma o advogado da ABADI.

Carro: A maneira como cada morador enxerga 0 ato de conduzir um veiculo
pode ser outro pivd de atritos homéricos no condominio. Criar regras claras e ser
criativo na hora de construir a garagem é essencial para preveni-los. A comecar pela
seguranga. “O condominio precisa definir se |he é interessante ser guardido da
garagem”, diz Borges apud Rachkorsky(2013). Estabelecido isso, 0 préximo passo €

determinar a velocidade maxima para os veiculos e, em casos de escassez de
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espaco, adaptar o estacionamento do prédio. Para isso, h4 uma série de solugdes.
“Da para instalar vallets, guincho hidraulico e, até, contratar manobristas”, sugere
Rachkorsky (2013). Ele também diz que o tamanho das vagas de garagem costuma
gerar atritos entre condéminos. Em geral, falta espaco para a maioria dos
conddébminos estacionar veiculos de grande porte, como picapes ou SUVs — cada vez
mais comuns no Brasil. Com pouco espaco, cresce o risco de que haja avarias na
lataria. No longo prazo, a solugédo passa pelo aumento do tamanho das vagas nos

prédios que serao futuramente construidos.

Acessibilidade: De uns tempos pra c4, outros assuntos passaram a fazer
parte da pauta das assembleias dos condominios. Um deles é a promocao da
acessibilidade dos edificios para deficientes fisicos. De acordo com o decreto federal
5.296, de 2004, todos os prédios, sejam privados ou publicos, devem ser adaptados
para que pessoas portadoras de alguma deficiéncia fisica possuam livre acesso ao
edificio. “Os condominios tinham até 2008 para fazer essas alteragdes”, diz Mara
Gabrilli, ex-secretaria da Pessoa com Deficiéncia da cidade de S&o Paulo. No
entanto, na pratica, a lei ndo é respeitada pela maioria dos condominios. Até porque,
de acordo com Borges apud Rachkorsky (2013), da ABADI, alguns edificios nao
possuem condi¢cOes arquitetbnicas para tais adaptacbes. Tendo em vista iSso, na
capital paulista foi criada uma lei municipal que faculta a exigéncia das modificacdes
para prédios construidos antes de 1992. “Um condominio habitacional ndo pode
privar uma pessoa da livre circulagdo”, diz Mara apud Rachkorsky (2013). Assim, de
acordo com ela, toda entrada dos prédios deveria ter solugbes como rampas ou
elevadores para permitir a passagem de condéminos ou visitantes portadores de
alguma deficiéncia fisica, além de elevadores internos que respeitem os padrbes

determinados pela ABNT.

Barulho: Os decibéis emitidos pelos moradores sdo os principais pivos de
discussbes e caras feias nos condominios. E o salto da vizinha do andar de cima
gue impede que alguém consiga tirar um cochilo, sdo as criangas que nao param de
pular ou o gosto musical duvidoso do companheiro de andar Para esses e outros
problemas ligados ao barulho excessivo, o condominio deve sempre criar um bom
regulamento interno. Determinar os periodos para o siléncio, o limite maximo de

decibéis e as puni¢cdes para quem infringir as regras sao cruciais para resolver este
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impasse. Em alguns estados, existem leis que determinam qual é esse limite. Em
algumas regides da capital carioca, por exemplo, o barulho em condominios nédo
pode exceder 35 decibéis. No entanto, em alguns casos, 0s préprios condéminos
devem recorrer a lei de vizinhanca para resolver o conflito. “Se o barulho incomodar
apenas uma pessoa, o condominio ndo tem legitimidade para intervir’, afirma o
advogado da ABADI.

Drogas e Cigarro: Uma preocupacdo que tem esquentado a cabeca de
muitos sindicos esta ligada ao consumo de entorpecentes dentro do condominio. O
porte de maconha para consumo préprio, por exemplo, ndo é crime no pais. No
entanto, € possivel que esta pratica gere inconvenientes para 0s outros moradores.
A reacdo, contudo, deve variar de acordo com o local em que o condémino usa o
entorpecente. “Se é dentro do imdvel, a atuacédo € muito limitada”, diz Borges apud
Rachkorsky(2013). A policia deve ser acionada apenas quando os efeitos
alucinégenos comecam a incomodar ou colocar outros moradores em risco. Quando
0 Uso é em areas comuns do prédio, a historia é outra. “A administracao do prédio
pode até enquadrar o condémino em uma conduta anti-social’, diz. No caso de
cigarro, as regras variam de acordo com a legislacdo antifumo de cada estado. Por
exemplo, em Sao Paulo, a lei proibe que os condéminos fumem nas areas comuns
dos prédios. No Rio de Janeiro, a proibicdo € mais rigorosa: os moradores nao

podem fumar nem mesmo na varanda do apartamento.

Comeércio: Com expansao do mercado autbnomo e de projetos de trabalho
remoto, tornou-se comum que profissionais de diversas areas atendam clientes em
suas proprias residéncias. Apesar dos beneficios para os profissionais, esta pratica
pode ser traduzida em riscos de seguranga para os outros moradores. “Se o
condominio é residencial, manter uma atividade comercial no imével & irregular”, diz
Borges,da ABADI, apud Rachkorsky (2013). Muitas vezes, no entanto, € dificil
comprovar estes casos. A solucdo para 0s casos mais graves é restringir a entrada

de desconhecidos, por exemplo.

Sustentabilidade: Equipar um condominio com soluc¢des sustentaveis ndo é
tarefa de outro mundo — muito menos é necessario extremo ativismo ambiental. “O

sindico tem que lembrar que ele é representante de uma pequena sociedade, por
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isso, ele precisa ter uma visdo social e cidadd”, afirma Borges apud
Rachkorsky(2013). Por isso, em um primeiro momento, é possivel adotar solu¢des
mais simples como coleta seletiva do lixo e uma politica de reaproveitamento da
agua pelos funcionarios podem ser adotadas. Mas, o0s especialistas aconselham
projetos mais ambiciosos como individualizagdo dos hidrébmetros e instalagdo de
painéis solares. Além, é claro, de uma politica de conscientizacdo dos condéminos.

Calote: Desde 2003, quando entrou em vigor o novo Cdédigo Civil, os
sindicos perderam uma importante ferramenta para o combate a inadimpléncia. Até
entdo, o teto das multas para quem nao pagava as taxas condominiais em dia era de
até 20% do valor do condominio. Essa taxa, agora, caiu para 2%. “Isso criou uma
categoria de inadimplentes volantes, que atrasam alguns meses, mas ndo sempre.
Como a multa é menor do que ficar com outros pagamentos em atraso, 0
condominio acaba sendo a ultima preocupagcdo das pessoas”, afirma
Rachkorsky(2013). No entanto, a administracao dos prédios ainda tem como recurso
protestar as contas atrasadas em cartério. Se o condémino ndo pagar no prazo
estipulado, tera o nome incluido em listas sujas dos servigos de andlise de crédito,

como o SCPC e a Serasa.

2.6 Solucgdes para a composicao de conflitos

Na doutrina e na jurisprudéncia sao propostas solugcdes para a composi¢cao
dos conflitos de vizinhangas. Observe-se que o vocabulario vizinhang¢a néo se reduz
a propriedade confinante, possuindo em direito significado mais largo do que na
linguagem comum. Vai até onde o ato praticado em um prédio possa alastrar-se
nocivamente, alcangando, normalmente, ndo s6 os moradores mas também outros

prédios proximos.

GONCALVES (2010, p. 355), quanto as solucdes alvitradas, em resumo:

a) Se o incébmodo € normal, toleravel, ndo deve ser reprimido — A
reclamacdo da vitima sera aferida segundo o critério do homo
medius. SO serdo atendidas reclamacfes relativas a danos
considerados insuportaveis ao homem normal.

b) Se o dano for intoleravel, deve o juiz, primeiramente, determinar
que seja reduzido a propor¢cdes normais — Pode o juiz, por
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exemplo, fixar horarios de funcionamento de atividade
considerada nociva (somente durante o dia, p. ex.), exigindo a
colocacdo de aparelhos de controle da poluicdo, levantando
barreiras de protecéo etc.

Preceitua, com efeito, o art. 1.279 do Cédigo Civil: “Ainda
que por decisdo judicial devam ser toleradas as interferéncias,
podera o vizinho exigir a sua reducdo, ou eliminacdo, quando
estas se tornarem possiveis”.

c) Se nao for possivel reduzir o incbmodo a niveis suportaveis,
determinar4 o juiz a cessacdo da atividade — Quando nem
mediante o emprego de medidas adequadas se conseguir reduzir
0 incbmodo a niveis suportaveis, ou quando a ordem judicial para
gue sejam adotadas ndo for cumprida, determinara o juiz o
fechamento da indastria ou do estabelecimento, a cessacao da
atividade ou até a demolicdo de obra, se forem de interesse
particular.

d) Nao se determinara a cessacao da atividade se a causadora do
incébmodo for industria ou qualquer atividade de interesse social —
Se o0 incbmodo nado puder ser reduzido aos graus de
tolerabilidade mediante medidas adequadas, sera imposta ao
causador do dano a obrigacdo de indenizar o vizinho. Dispde
efetivamente o art. 1.278 do Cddigo Civil que o direito atribuido
ao prejudicado, de fazer cessar as interferéncias nocivas
especificadas no art. 1.277, nao prevalece quando forem
justificadas por interesse publico, caso em que o proprietario ou o
possuidor, causador delas, pagara ao vizinho indenizacdo cabal.

Existe, na hipbtese, uma subversdo de interesse. Os dois, tanto o privado
como o publico, merecem protecdo. Entretanto, levando em conta a prevaléncia do
interesse publico, renuncia-se o interesse privado em favor daquele, mas sem se
omitir da situacdo do proprietario que sofre a interferéncia, porque, apesar de ser
obrigado a suporta-la, € assegurada sua indenizacdo cabal. Para estabelecer o seu
montante leva-se em consideracdo a depreciacdo do imovel sob o ponto de vista da
sua alienagéo e também locagéao.

A acédo apropriada para a tutela dos direitos mencionados é a cominatoria, na
qual se impora ao réu a obrigagdo de se abster da pratica dos atos prejudiciais ao
vizinho, ou a de tomar as medidas adequadas para a reducdo do incbmodo, sob
pena de pagamento de multa diaria, com base nos arts. 287, 461, 8§ 4°, e 644 do
Caodigo de Processo Civil.

Pode a acdo ser movida pelo proprietario, pelo compromissério comprador
titular de direito real ou pelo possuidor. Se ha dano consumado, cabivel a acdo de

ressarcimento de danos. Prescreve, ainda, o art. 1.280 do Cdédigo Civil:
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O proprietario ou o possuidor tem direito a exigir do dono do
prédio vizinho a demolicdo, ou a reparacdo deste, quando
ameace ruina, bem como que lhe preste caucdo pelo dano
iminente.

Ha preocupacdo com mau uso da propriedade, tendo em vista tal ameaca
caracterizar-se negligéncia do proprietario. O vizinho que estiver se sentindo
ameacado pode, facilmente, forcar a reparacdo, determinando que a outra parte
caucione em juizo, o valor do possivel dano (CPC, arts. 826 a 838).

Essa caucgao pelo dano iminente é chamada de “caucao de dano infecto”, mas
pode o prejudicado preferir mover acdo cominatéria contra o proprietario negligente,
em forma de acdo demolitoria, ou para exigir a reparacéo do prédio em ruinas.

Assevera Hely Lopes Meirelles que a caucdo de dano infecto se lhe afigura
possivel “até mesmo em agdo indenizatéria comum, quando, além dos danos ja
consumados, outros estejam na iminéncia de consumar-se ante o estado ruinoso da
obra vizinha, ou dos trabalhos lesivos da construcdo confinante. Apesar de que a lei
civil s mencione danos decorrentes do estado ruinoso da obra, afrima-se que a
caucao se estenda a outras situacdes capazes de produzir danos, como trabalhos
perigosos executados na construcao vizinha, deficiéncia de tapume da obra, perigo
de queda de andaimes e outra mais”.

A acdo em apreco tem sido aceita também contra intromissdes prejudiciais
nos casos de mau uso da propriedade vizinha, que deprecie o sossego, a seguranca
e a saude do proprietario ou inquilino de um prédio. Veja-se: “Direito de vizinhanca.
Acao de dano infecto. Direito de proprietario ou inquilino de prédio, de impedir que o
mau uso da propriedade vizinha venha causar prejuizos quanto a seguranca, ao
sossego e a saude. Possibilidade de o proprietario exigir que o dono do prédio
vizinho lhe preste caugéo pelo dano iminente”.

Cabe a prefeitura a obrigagdo de zelar pela seguranca do povoo direito de
ajuizar acao, a fim de obter a cessagao do uso nocivo da propriedade, visando evitar
que o prédio ameacado de ruina, ocasione acidente pessoal a qualquer momento,
cabe a Prefeitura Municipal providenciar no sentido de que cesse tal situacao.

Segundo ainda disp&e o art. 1.281 do Cédigo Civil,

O proprietario ou o possuidor de um prédio, em que alguém tenha
direito de fazer obras, pode, no caso de dano iminente, exigir do
autor delas as necessarias garantias contra o prejuizo eventual.
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O dispositivo aborda a hipdétese de alguém estar legalmente autorizado a
entrar na propriedade e nela edificar passagem de tubos, tubulacbes e outros
condutos, ou de se permitir que o dono de prédio encravado faca obra para ter
passagem, ou, ainda, construir canais pelo terreno do vizinho, para receber aguas,
entre outras hipéteses. Nesses casos, 0 proprietario ou possuidor, cujo prédio esta
obrigado a aceitar a execucdo das obras, esta legitimado a exigir garantia, desde
gue prove, inclusive mediante pericia, se necessaria, a presenca do dano iminente.

A garantia se faz mediante caucédo, que pode ser em dinheiro, em papéis de
crédito, titulos da Unido ou dos Estados, pedras e metais preciosos, hipoteca,
penhor e fianga (CPC, art. 827). No siléncio da lei, “a escolha da espécie de caugao
cabe ao obrigado a presta-la, ndo podendo o juiz impor que ela seja feita em

dinheiro”.
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3 SANCOES APLICADAS AOS CONDOMINOS

O direito de propriedade dos condéminos é sempre respeitado, sendo que
as partes exclusivas e as areas comuns sao inseparaveis, podendo ser alienadas
algumas dessas partes comuns e acessorias a outro condémino e sO sera permitida

alienacao para terceiros apos liberacado da Assembleia Geral.

Art. 1.339. Os direitos de cada conddbmino as partes comuns sdo
inseparaveis de sua propriedade exclusiva; sdo também inseparaveis
das fracOes ideais correspondentes as unidades imobiliarias, com as
suas partes acessorias.

§ 1° Nos casos deste artigo é proibido alienar ou gravar os bens em
separado.

§ 2° E permitido ao condémino alienar parte acessoria de sua
unidade imobiliaria a outro condémino, s6 podendo fazé-lo a terceiro
se essa faculdade constar do ato constitutivo do condominio, e se a
ela ndo se opuser a respectiva assembleia geral. (BRASIL, 2002)

Os conddminos ficam obrigados a contribuirem com o0s deveres
normatizados pelo ordenamento juridico atual, sob pena de sanc¢des, conforme o Art.
1.336 e 1.337 do NCC/2002, dentre esses deveres, destacamos: 0 pagamento da
sua cota de participacdo nas despesas do condominio, respeitar a destinacdo da
edificacdo e ndo utilizad-la de maneira insalubre, prejudicando o sossego e a
seguranca dos demais possuidores, devendo primar sempre pelos bons costumes

Art. 1.336. Sao deveres do conddmino:

| — contribuir para as despesas do condominio na propor¢do das
suas fracBes ideais, salvo disposicdo em contrario na convencao;
(nova redacédo dada pela Lei n°® 10.931/2004);

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

IV - dar as suas partes a mesma destinagdo que tem a edificagéo, e
nao as utilizar de maneira prejudicial ao sossego, salubridade e
seguranca dos possuidores, ou aos bons costumes.;

§ 1° O conddémino que ndo pagar a sua contribui¢do ficaré sujeito aos
juros moratérios convencionados ou, ndo sendo previstos, os de um
por cento ao més e multa de até dois por cento sobre o débito;

§ 2° O condbmino, que ndo cumprir qualquer dos deveres
estabelecidos nos incisos.

Il a | Pagara a multa prevista no ato constitutivo ou na convencao,
nao podendo ela ser superior a cinco vezes o valor de suas
contribuicbes mensais, independentemente das perdas e danos que
se apurarem; nao havendo disposicdo expressa, caberqd a
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assembleia geral, por dois tercos no minimo dos conddminos
restantes, deliberar sobre a cobranca da multa.(BRASIL, 2002)

O Novo Coadigo Civil inovou ao regulamentar os direitos e deveres dos
condéminos, conforme os artigos. 1.336 e 1.337, na busca de uma convivéncia
harménica e pacifica, estabeleceram pesadas multas de até cinco vezes o do valor
da contribuicdo mensal ao conddbmino que nao cumprir os deveres junto ao
condominio e também, para aquele que for considerado anti-social, que se opde ao
convivio social; insociavel; contrdrio a organizagdo, costumes ou interesses do
condominio, serd aplicado multa de até dez vezes o valor do rateio ou e ainda, ao

pagamento de perdas e danos que se apurem.

Art. 1.337. O condbmino, ou possuidor, que nao cumpre
reiteradamente com os seus deveres perante o condominio podera,
por deliberacdo de trés quartos dos condbminos restantes, ser
constrangido a pagar multa correspondente até ao quintuplo do valor
atribuido a contribuicdo para as despesas condominiais, conforme a
gravidade das faltas e a reiteragdo, independentemente das perdas e
danos que se apurem.

Paragrafo unico. O condédmino ou possuidor que, por seu reiterado
comportamento anti-social, gerar incompatibilidade de convivéncia
com os demais condéminos ou possuidores, podera ser constrangido
a pagar multa correspondente ao décuplo do valor atribuido a
contribuicdo para as despesas condominiais, até ulterior deliberagéo
da assembleia(BRASIL, 2002)

7

O condbmino considerado anti-social € aguele comportamento que gera
incompatibilidade de convivéncia do causador com o restante dos moradores ou
possuidores, ou seja, aquele vizinho problematico, muitas vezes insuportavel, que
ndo cumpre costumeiramente as regras impostas para todos, que usa
inadequadamente seu espaco exclusivo, chegando a pdr em risco a seguranca e a
saude dos demais moradores.

Diante de um conddbmino com comportamento anti-social, o condominio
devera aplicar uma multa de até cinco vezes o valor da cota mensal e caso
permane¢ca com mesmo comportamento, a penalidade podera chegar até ao valor
correspondente a dez vezes a cota parte mensal e ainda, podera deliberar em

assembleia pela propositura de Acéo judicial para expulsa-lo do condominio.
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Nesse sentido, aprovado por ocasido da V Jornada de Direito Civil, realizada
nos dias 8 e 10 de novembro de 2011, no CJF, justifica a exclusdo do condémino
considerado anti-social, vejamos:

Se o resultado adquirido com a aplicacdo da sancéo,ndo for satisfatorio e
nao resolver o problema enfrentado e garantir a funcdo social da propriedade,
conforme o artigos. 5°, XXIll, da CRFB e art. 1.228, § 1°, do NCC/02 e a vedagédo ao
abuso do direito constante nos artigos 187 e 1.228, 8§ 2°, do NCC/02. justifica a
deciséo de exclusédo do condémino considerado anti-social, desde que aprovado em
assembleia que delibere sobre o tema e assegure todas as garantias necessérias
para o devido processo legal, conforme previsto na parte final do paragrafo Unico do
art. 1.337, do NCC/02,
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4 FORMACAO DA TAXA DE CONDOMINIO

As taxas condominiais devem ser compostas pelo resultado do rateio das
despesas entre os conddbminos devem obedecer aos critérios definidos na
convencdo do condominio, na auséncia, ser4d sempre pelo coeficiente de
proporcionalidade (fragéao ideal). Outras questdes relacionadas com as taxas devem
ser tratadas em assembleias que decidirdo de acordo com a vontade dos
condéminos, sempre respeitando a composi¢cao necessaria que é definida de acordo
com a pauta e sempre respeitando o ordenamento juridico, como por exemplo de
tema tratado em assembleia, temos a definicAo do valor da taxa mensal do
condominio, realizacdo de servicos, entre outros, de modo que, o condominio tem a
prerrogativa de cobrar de todos o cumprimento da decisdo aprovada em assembleia,
passando a ser obrigacdo de todos os proprietarios das unidades, conforme definido
no Novo Caédigo Civil de 2002, vejamos:

Art. 1.336. Sao deveres do condémino:

| — contribuir para as despesas do condominio na propor¢cédo das
suas fragOes ideais, salvo disposicdo em contrario na convengao;
(nova redacéo dada pela Lei n°® 10.931/2004).

A decisdo de alteracdo da convengdo do condominio que implique em
modificacdo das fracbes ideais do terreno, sé sera valida se tomada por
unanimidade dos votos dos condéminos, tendo em vista que a fracdo ideal do
terreno pertencente a cada um é inseparavel do total da area.

A lei determina que a fixacdo da cota no rateio correspondente a fracéao ideal
de cada unidade, seré feita através da convencdo do condominio, salvo disposi¢cao
em contrério.

Nada impede que o rateio seja calculado de outra forma, fixada pela
convengdo. Um exemplo de critério de calculo seria pelo valor de cada unidade,
mudara dessa forma o valor de cada fracéo ideal, mas sua soma final sera sempre
1(um).

A forma correta de cobrar as despesas mensais, compreende no somatério
das despesas do més findo e multiplicado pela fracdo ideal de cada unidade. Por
esse método, a cobranca ocorreria somente ap0s o més vencido. Ocorre que

geralmente os condominios ndo tém caixa para arcar com as despesas correntes,
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motivo pelo qual se convencionou elaborar um or¢camento prévio das despesas do
meés a vencer e cobrar no dia 1° de cada més, antecipadamente.

Essas despesas podem ser ordinarias ou extraordinarias, todas destinadas
para custear as despesas, sendo as extraordinarias destinadas as obras
estruturantes (melhoramento, benfeitorias, fundo de reserva para essas obras,
dentre outros.)

Integrantes da estrutura da edificacdo que serdo feitas por todos os
condéminos, mediante orcamento prévio devidamente aprovado em assembleia, e
as ordinarias destinada as despesas normais para conservagdo e administracao do
condominio, em conformidade com os Art. 22 e 23 da Lei 8.245/91:

Art. 22. O locador é obrigado a[...]

X - pagar as despesas extraordinarias de condominio.

Pardgrafo Unico. Por despesas extraordinarias de condominio se
entendem aquelas que ndo se refiram aos gastos rotineiros de
manutencgéo do edificio, especialmente:

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

b) pintura das fachadas, empenas, pogos de aeracdo e iluminagéo,
bem como das esquadrias externas;

c) obras destinadas a repor as condicbes de habitabilidade do
edificio; d) indenizag6es trabalhistas e previdenciarias pela dispensa
de empregados, ocorridas em data anterior ao inicio da locacéo;
e) instalacdo de equipamento de seguranca e de incéndio, de
telefonia, de intercomunicacéo, de esporte e de lazer;

f) despesas de decoracdo e paisagismo nas partes de uso comum;
g) constituicdo de fundo de reserva.

Art. 23, 8 1° - Por despesas ordinarias de condominio se entendem
as necessarias a administragao respectiva, especialmente:

a) salérios, encargos trabalhistas, contribuicbes previdenciarias e
sociais dos empregados do condominio;

b) consumo de agua e esgoto, gas, luz e forca das areas de uso
comum; c) limpeza, conservagdo e pintura das instalagcbes e
dependéncias de uso comum;

d) manutencdo e conservacdo das instalagbes e equipamentos
hidraulicos, elétricos, mecanicos e de seguranca, de uso comum;
e) manutencdo e conservacgdo das instalagbes e equipamentos de
uso comum destinados a pratica de esportes e lazer;

f) manutencdo e conservacdo de elevadores, porteiro eletronico e
antenas coletivas;

g) pequenos reparos nas dependéncias e instalacbes elétricas e
hidraulicas de uso comum,;

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

i) reposicdo do fundo de reserva, total ou parcialmente utilizado no
custeio ou complementagdo das despesas referidas nas alineas
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anteriores, salvo se referentes a periodo anterior ao inicio da
locacdo. (BRASIL, 1991)

Referimos que as despesas sao pagas de duas formas: através da taxa
condominial e seus acessorios; mediante eventuais chamadas extras.

De um modo geral, as despesas dos condominios dividem-se em Ordinarias
e Extraordinarias. Sdo constantes as polemicas entre condéminos, com a finalidade
de estabelecer — de forma mediana — qual seja uma ou outra. Discrimina-las seria
impossivel, posto que complexa a composicdo de cada estrutura condominial,
tornando prejudicado o rol que se fizesse, por mais completo que parecesse.

O problema foi enfrentado pela Lei n° 8.245/91, a lei do inquilinato, que
cuidou das matérias nos artigo 22 E 23, porque necessitava de uma definicdo
quanto as despesas condominiais atribuidas ao inquilino, pelo qual, foi definido no
Art. 23, § 1°, NCC/02.

Sao despesas ordinarias: salarios, encargos trabalhistas,
contribuicbes previdenciarias e sociais dos empregados do
condominio; consumo de agua, luz e forca das areas de uso comum;
limpeza, conservagdo e pintura das instalacdes e dependéncias de
uso comum; manutencdo e conservagdo das instalagcdes e
equipamentos hidraulicos, elétricos e de seguranca, de uso comum;
manutencdo e conservagao das instalagbes e equipamentos de uso

s

comuns destinados & pratica de esportes e lazer; manutengédo e
conservagdo de elevadores, porteiro eletrbnico e antenas
coletivas.(BRASIL, 2002).

Outro ponto importante é a forma de rateio das despesas com manutencao e
conservacao dos condominios para a devida fixacdo da cota condominial, que sera
feita pela forma igualitaria ou pela fracdo ideal de todos os conddminos, matéria em
tramitagcdo na Camara desde 2009, conforme o projeto de Lei n° 5.252, de 2009, de
autoria do Deputado Leonardo Quintdo (PMDB-MG), estabelece a fixacao da cota de
condominio pela diviséo igualitaria entre as unidades, cobrando-se das unidades
maiores 0 maximo de 30% (trinta por cento).

Segundo o argumento do deputado, o objetivo dessa lei é corrigir distor¢éo
guanto a forma correta de se cobrar a divisdo de despesas de condominio, em um
edificio composto por unidades de tamanhos diferentes. Seguindo ainda o seu
argumento, o deputado Quintdo acredita ndo ser correto cobrar a mais daquele que

nao usufrui nada além do que os demais, devendo a divisdo das despesas de
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condominio respeitar sua natureza juridica de simples divisdo de despesas a que
cada um deu causa. 186 Para corrigir essa injustica e, para que ndo se dé margem
ao enriguecimento ilicito, foi que o deputado autor do projeto de lei, apresentou sua
proposta.

Para o autor, esse Projeto de Lei corrige a distor¢cdo quanto a forma correta
de se cobrar a divisdo de despesas de condominio, em um edificio composto por
unidades de tamanhos diferentes. Alguns ainda ndo entendem que mesmo sendo
um apartamento de cobertura ou térreo maior que os demais apartamentos, ndo ha
justificativa légica para se cobrar a taxa de condominio conforme a fracdo ideal. O
deputado também diz que “o uso da fragéo ideal no rateio das despesas entre lojas
térreas independentes e salas também leva a situagdes injustas”.

O deputado Quintdo ainda cita o seguinte: A cada dia, surgem mais decisdes
judiciais derrubando o uso da fracdo ideal para a divisdo de despesas de
manutencdo e conservacao. Os juizes, com o0 apoio de bons peritos judiciais, tém
compreendido que a fracdo ideal foi criada para dividir despesas de portaria,
limpeza, iluminacao, areas de lazer, pois tais areas comuns sao utilizadas de forma
igualitaria por todos os ocupantes das unidades, independentemente do tamanho
destas. Somente quanto a agua tal consumo deve ser analisado conforme o efetivo
uso pela unidade maior.

O deputado Leonardo Quintdo (Camara Federal, 2009), entende que a forma
atual (fracdo ideal) € uma espécie de punicdo a quem adquire uma unidade maior
que as demais e que, quando descobrem a real definicdo do que seja fracéo ideal,
partem para outros argumentos que também se mostram frageis perante uma
analise mais apurada.

Dizem que, pelo fato de os proprietarios de unidades maiores terem melhor
condicdo financeira, via de regra, deve pagar mais ao condominio, e assim
confundem tal cobranca como se fosse Imposto de Renda ou sobre propriedade. Ha
ainda aqueles que teimam em dizer que o apartamento de cobertura ou loja deve
pagar mais porque tem maior valor. Ora, o proprietario neste caso pagou pelo que
adquiriu e ndo ganhou nada, tendo arcado com o ITBI (Imposto sobre Transmissao
de Bens Imoveis) no ato da compra e todo ano com IPTU (Imposto Predial e
Territorial Urbano) mais caro que as demais unidades menores.

Portanto, imposto esta ligado ao valor do patrimbénio ou a capacidade

contributiva, e ndo tem nada ver com rateio de despesas de condominio. Por uma
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questdo de bom senso, ndo é correto cobrar a mais daquele que ndo usufrui nada
além do que os demais, devendo a divisdo de despesas de condominio respeitar
sua natureza juridica de simples divisdo de despesas a que cada um deu causa.
Para corrigir o que entende ser injustica e, para que ndo se dé margem ao
enriquecimento ilicito, foi que o deputado apresentou o projeto e as “justificativas”

descritas acima.
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5 ABONO DE PONTUALIDADE

E fundamental que a regra da boa convivéncia sejam norteadas pelos
conddéminos através das decisdes firmadas nas assembleias, do Regimento Interno
e na Convencdo do Condominio, onde sera definido todo regramento necessario e
possivel, Contudo, alguns aspectos ainda geram muitas discussoes, principalmente
guando a questao é de cunho financeiro, entre elas o desconto por pontualidade nos
pagamentos das cotas mensais condominiais.

A maioria dos doutrinadores defendem que a relacdo da cobranca da multa
por inadimpléncia com o desconto de pontualidade importaria bis in idem da clausula
penal, ou uma clausula penal as avessas, para além dos limites permitidos na
legislacdo vigente. Nas decisfes de alguns Tribunais de Justica, sobre a questao
controvertida, muitos decidiram nesses julgados pela impossibilidade de cumulacéo
dos institutos.

A patrtir da entrada em vigor do Novo Cédigo Civil Brasileiro de 2002, a multa
por inadimpléncia nos condominios foi reduzida consideravelmente de 20% (vinte
por cento) para 2% (dois por cento), acrescido dos juros de mora convencionados
ou, ndo sendo previstos, os de um por cento ao més, deixando os administradores e
sindicos muito preocupados com o aumento da inadimpléncia por ocasido desta
reducdo. Em consequéncia, esses profissionais insatisfeitos, buscaram uma maneira
de minimizar tais “prejuizos” e criaram o instituto de “bonificagdo por pontualidade”
que trata-se de um instrumento de concessédo de desconto nas mensalidades dos
conddéminos que efetuarem os pagamentos destas cotas condominiais antes ou até
mesmo no dia do vencimento, objetivando o combate ao inadimplemento.

Vejamos abaixo transcricdo da Lei 4591/64, que regulava a antiga cobranca

de até 20% (vinte por cento) aos condéminos inadimplentes:

Capitulo Ill, Das Despesas do Condominio.

Art. 12. Cada condémino concorrerd nas despesas do condominio,
recolhendo, nos prazos previstos na Convencado, a quota-parte que
Ihe couber em rateio. [...]

§ 3° O condémino que nado pagar a sua contribuicdo no prazo fixado
na Convencao fica sujeito ao juro moratorio de 1% ao més, e multa
de até 20% sobre o débito, que serd atualizado, se o estipular a
Convencéo, com a aplicacdo dos indices de correcdo monetaria
levantados pelo Conselho Nacional de Economia, no caso da mora
por periodo igual ou superior a seis meses.
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Atualmente a multa por inadimpléncia foi reduzida para 2% (dois por cento) e
juros moratorios convencionados ou, ndo sendo previstos, os de um por cento ao
més, Conforme o Art. 1.336, Inciso IV, § 1°, NCC/2002, alterando assim o Art. 12 da
Lei 4591/64, vejamos:

Art. 1.336. S&o deveres do condémino: [...]

§ 1° O conddmino que ndo pagar a sua contribui¢do ficara sujeito aos
juros moratérios convencionados ou, ndo sendo previstos, os de um
por cento ao més e multa de até dois por cento sobre o débito.

Um detalhe muito importante neste artigo é que deixou a cargo dos
condéminos, determinarem que percentual de juros de mora devam ser cobrados
também, para tanto, basta atualizarem suas convencdes, adequando-as ao Novo
Cddigo Civil de 2002, fundamentando os direitos e deveres de cada condémino, até
porque, ha uma determinacdo legal através da Lei 11.127/2005, onde todas as
organizacoes, inclusive condominios, tinha prazo de até o dia 11 de janeiro de 2007
para tal adequacdo mas como a lei ndo mencionou qualquer penalidade, muitos
condominios ndo se atualizaram.

Analisemos os artigos 2.031 e 2.035 da Lei 11.127/2005 (NCPC/15):

Art. 2.031. As associagdes, sociedades e fundagdes, constituidas na
forma das leis anteriores, bem como 0s empresarios, deverdao se
adaptar as disposicOes deste codigo até 11 de janeiro de 2007.
(Redacdo dada pela Lei n°® 11.127, de 2005) Paragrafo anico. O
disposto neste artigo ndo se aplica as organizacdes religiosas nem
aos partidos politicos. (Incluido pela Lei n® 10.825, de 22.12.2003).
Art. 2.035. Paragrafo Unico. Nenhuma convencdo prevalecera se
contrariar preceitos de ordem publica, tais como os estabelecidos por
este codigo para assegurar a funcdo social da propriedade e dos
contratos. (BRASIL, 2015)

O “desconto por pontualidade” € comum nos condominios Edilicios, também
denominado bonificacdo ou prémio por pontualidade. E usado como instrumento
para estimular o pagamento até a data do vencimento da cota condominial, apos
essa data, o condémino inadimplente perdera tal desconto e sera obrigado a sanar o

débito com valor integral acrescido de multa de 2% e juros de mora.

Esse instituto de bonificacdo, que era para ser uma opcao de escolha para
os administradores para estimulo da adimpléncia, é considerado pela jurisprudéncia

como prética abusiva e confirmam a impossibilidade de cumulagdo dos institutos,
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assim como a maioria dos doutrinadores, entendem que a coexisténcia da multa
com o desconto de pontualidade importaria bis in idem da clausula penal, ou uma
clausula penal as avessas, para além dos limites permitidos em Lei.

Em geral, ndo ha limite legal estabelecido para aplicacdo de clausula penal,
mas, no caso dos condominios ha limite legalmente fixado em 2% (dois por cento),
posto que ao aplicar o desconto, ha um aumento no valor do rateio para aquele que
nao desfrutou de tal desconto.

Na perspectiva do Desembargador aposentado do Tribunal de Justica Jo&o
Batista Lopes, em sua obra “Condominio”, 8 edic&o revista, atualizada e ampliada,

ja em conformidade com o novo Cadigo Civil, pela Editora RT, pagina 22, preleciona:

“[...] Discute-se, porém, se ¢é legitimo o chamado “abono
pontualidade”, isto é, a concessao de desconto especial para os
conddéminos que pagarem a cota até a data do vencimento. Trata-se
de expediente que se insere entre as chamadas “sancbes premiais”,
isto é, vantagens destinadas a estimular a pontualidade dos
devedores, mas que esbarra no sistema adotado pela lei condominial
para a cobranca das despesas de condominio. Com efeito, todos os
condéminos estdo obrigados a pagar a cota-parte que Ihes couber no
rateio, isto é, ndo podem pagar menos, nem s&o obrigados a pagar
mais, salvo hipétese de impontualidade. Ora, o chamado “abono
impontualidade” significa redugdo do valor que esta sujeito o
conddmino, o que a lei ndo permite. De outro lado, a admissibilidade
desse “prémio” implicara aumento no valor da quota-parte dos
conddébminos que nao desfrutaram da vantagem — além da multa
devida -, 0 que néo pode ser admitido.” (LOPES, 2003, p. 22).

Assim, a bonificacdo para o conddémino que pagar a cota condominial até a
data de vencimento € considerado abusivo, pois o inadimplente sera punido de

forma ilegal, com cobranca de multa as avessas.

Nesse sentido, comungando da opinido do jurista, € o entendimento firmado

pelo Tribunal de Justica de S&o Paulo, conforme reproduzimos em recente julgado:

“9124873-12.2006.8.26.0000 Apelacdo / Despesas
Condominiais Relator(a): Edgard Rosa Comarca: S&o Paulo Orgdo
julgador: 302 Camara de Direito Privado Data do
julgamento: 11/08/2010 Data de registro:27/08/2010 Outros
nameros: 1040804/7-00, 992.06.001489-9 Ementa: ACAO DE
COBRANCA DE DESPESAS CONDOMINIAIS - FASE DE
CONHECIMENTO - JULGAMENTO ANTECIPADO DA LIDE -
POSSIBILIDADE - OBRIGACAO DE NATUREZA PROPTER REM -
PRECEDENTES DO STJ - IMPOSSIBILIDADE DE COMPENSACAO
- VEDACAO DE COBRANCA DE PARCELA RELATIVO AO
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CHAMADO ABONO- PONTUALIDADE (20%) - COBRANCA DE
PARCELAS FUTURAS - INCIDENCIA DO ART. 290 DO CPC.

Recurso parcialmente provido. Ementa Agravo. Recurso especial.
Condominio. Acdo de cobranca. Condenacdo. Prestacdes vincendas
periddicas. Inclusdo na condenacdo 'enquanto durar a obrigacao'.
CPC, Art. 290. - A regra contida no Art. 290, do CPC, em
homenagem a economia processual, incide em relacdo as cotas de
condominio. Ementa Acdo de cobranca. Cotas de condominio.
PrestacBes periddicas. Art. 290 do Cdédigo de Processo Civil.
Precedentes da Corte.

1. Como assentado em precedentes da Corte, a regra do art. 290 do
Cdédigo de Processo Civil é salutar, aplicando-se, sem duavida, no
pagamento das cotas de condominio.

2. Recurso especial ndo conhecido.

Ementa processo civil. Pedido. Prestagcfes periddicas. Despesas de
condominio. Parcelas vincendas. Pedido expresso. Inclusdo na
condenacao, "enquanto durar a obrigacao". Cpc, art. 290. Doutrina.
Precedentes. Recurso desprovido. (LOPES, 2003, p. 22).

A decisao foi fundamentada pelo Relator do Acorddo com o entendimento
de ndo conhecer a admissibilidade do abono de pontualidade, considerando como
uma dissimulacdo a majoracdo abusiva da multa moratéria estabelecida no art.
1.336, § 1o, do Cdédigo Civil e também, por se tratar de uma estipulacdo nula de

pleno direito, conforme a seguinte citacao:

O abono-pontualidade, que se quer cobrar, ndo é admissivel. Tal
clausula de aparente incentivo a pontualidade nao é licita, pois na
verdade dissimula a majoracdo abusiva da multa moratéria, limitada
a 2% pelo artigo 1.336, § 10, do Codigo Civil. O controle do Tribunal
€ possivel, ante a insurgéncia do devedor e por se tratar de
estipulagdo nula de pleno direito, dada a excessiva onerosidade
imposta ao condébmino e considerando que a prética encerra, na
verdade, meio de burlar a legislacdo que limita a multa aplicada pela
mora.(TJSP, 2010)

No mesmo sentido, outro julgado do mesmo Tribunal de Justica, que, com
mesmo entendimento, considera o abono de pontualidade como um disfarce de
multa moratoria acima do limite permitido, inclinando pela impossibilidade da

bonificagdo cumulada com a multa por atraso, vejamos:

1178775008 Apelacdo Sem Revisdo Relator(a): Walter Cesar
Exner Comarca: Guarulhos Orgdo julgador:322 Camara de Direito
Privado Data do julgamento: 18/09/2008 Data de
registro: 25/09/2008 Ementa: Despesas condominiais. Cobranca.
Abono de pontualidade. Disfarce de multa moratéria acima do limite
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estabelecido pelo artigo 1.336, § 1o, do Cddigo Civil. Norma de
ordem publica. Auséncia de ofensa ao ato juridico perfeito.
Cumulacédo com penalidade por atraso. Impossibilidade. Bis in idem.
Prazo anotado pelo art. 475-J do CPC. Termo a quo na ciéncia do
devedor quanto ao término da fase de conhecimento, por qualquer
meio licito. Apelagédo parcialmente provida, com observacéo.(TJSP,
2010).

Contudo, objetivando o combate a inadimpléncia, esse instituto de

concessdo de desconto por pontualidade aos condéminos adimplentes, podera ser

implantado nas cotas condominiais? Segue em resposta a este questionamento o

Relator: Walter Cesar Exner, da comarca de Guarulhos:

Ndo € recomendavel a adocdo do chamado "desconto
pontualidade", conhecido também por ‘“clausula de
bonificacdo"”, tendo em vista predominar o entendimento, na
doutrina e na jurisprudéncia, de que tal medida caracteriza
burla da lei, isto é, uma aplicacdo de multa moratdria,
mascarada, acima do limite permitido (superior ao limite de 2%
fixado pelo art. 1.336, § 1°, do novo Cadigo Civil).

De modo que, diante de todo o exposto, desaconselhamos o
chamado “abono pontualidade” ou qualquer outra forma de
incentivo para pagamento antecipado das cotas condominiais,
gue envolva o valor da cota em si. Nada impede, porém, que o
condominio, pense em outra forma de premiacéo, por exemplo,
como ja tivemos a oportunidade de testemunhar em outros
prédios, sortear entre os condéminos que ndo atrasem o
pagamento da cota condominial, ou, o adiantem, durante todo
o ano, um “presente” do condominio, como um
eletrodoméstico, eletroeletrbnico, viagem, etc, desde que,
doado pelos moradores, sem custo adicional para o
condominio. H4 até quem consiga esse tipo de coisa com
patrocinadores como prestadores de servi¢cos, por exemplo.

Também em resposta a este questionamento, apesar de ser uma orientacao

doutrinaria e ndo vinculante, o Enunciado 505, aprovado por ocasido da V Jornada

de Direito Civil, realizada nos dias 8 e 10 de novembro de 2011, no Conselho da

Justica Federal, concluiu que esse desconto € nulo porgue figura como fraude a lei.

Vejamos:

ENUNCIADO 505 - E nula a estipulacdo 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, 8§ 1°), e ndo redugdo por
merecimento.
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Na verdade, o desconto de pontualidade seria género, do qual o desconto
por antecipacdo seria espécie. Melhor esclarecendo, o desconto advindo do
pagamento por antecipacdo seria aquele pelo qual o condominio, apds aprovacao,
estabelece, por exemplo, que a taxa condominial ter4 vencimento no dia 10 do més
de referéncia e sera concedido um desconto de determinado percentual ou de um
valor fixo se o pagamento for realizado até o terceiro dia Gtil do més de referéncia,
por exemplo.

Nesse caso, se 0 condominio efetua o pagamento de forma adiantada, de
fato, é beneficiado com o pagamento a menor, mostrando-se esse desconto
verdadeiro, real. Caso efetue somente a partir do terceiro dia do més de referéncia
até o dia 10, deverda pagar o valor normal. Essa espécie de desconto por
antecipacdo € perfeitamente admitida e nela ndo se vislumbra nenhuma
irregularidade.

Entretanto, ha casos outros em que o condominio estipula, por exemplo, que
o conddmino podera auferir um desconto de determinado valor se realizar o
pagamento das despesas condominiais até o dia de seu vencimento. Passado,
porém, um dia apds o vencimento e ndo efetuado o pagamento, pode o condominio
cobrar do condémino nao sé o valor normal fixado para a taxa de condominio - sem
o denominado desconto de pontualidade -, como também juros de mora em virtude
do inadimplemento e da multa de até 2% sobre o débito em razdo do atraso, como
preconizado no paragrafo 1° do art. 1.336.

Nessa ultima hipotese, o valor apontado como desconto pela pontualidade
nao seria mais do que uma forma disfarcada de fixacdo de multa exorbitante pelo
atraso no pagamento da taxa condominial, pois no caso de inadimpléncia, o
conddémino seria duplamente penalizado, pois devera pagar o valor fixado para a
taxa mais a multa de 2%. Evidentemente, isso implica em duplicidade da multa
incidente sobre um mesmo fato gerador, 0 que ndo se mostra licito.

Legalmente, ou se aplica o desconto ou a multa moratéria, jamais as duas.
Na realidade, nessa ultima hipdtese, o valor real da taxa condominial é aquela
estabelecida com desconto, e ndo o valor cheio, visto que o condominio ndo pode
contar com aguele acréscimo em sua contabilidade, ja que existe a possibilidade de
todos os conddminos pagarem na data do vencimento, beneficiando-se do cogitado
desconto.
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Para Schoenau (2017), habitualmente os condominios condicionam seus
conddminos ao desconto (ou abono), que consiste em um desconto concedido
agueles que pagam suas taxas condominiais até a data de vencimento. ApOs esta
data, o valor da taxa condominial é acrescido do tal desconto, isto €, passa a ter

valor diferenciado para os inadimplentes, além da cobranca de juros e multa de 2%.

Entretanto, muitos sindicos e administradores desconhecem que quando ha
cumulacdo do desconto pontualidade com a multa por inadimpléncia ocorre dupla
penalizacdo do condémino, o que é vedado, pois nitidamente ilegal. Ainda, o valor

para cobranga da inadimpléncia é aquele previsto com o “desconto”:

Nos débitos condominiais, incide em ilegalidade tanto o chamado
abono pontualidade, como a denominada provisdo de contingéncia,
sempre que prevista a multa por inadimplemento. [...] No referente ao
abono pontualidade, que se insere entre as chamadas sancdes
premiais, afronta a lei civil, que nao admite a reducao do valor a que
esta sujeito o conddémino, posto implicar em aumento na quota-parte
dos condéminos que nao desfrutarem do prémio, além de terem que
arcar com a multa por inadimpléncia. (TJSC, Apelagdo Civel n.
2013.010648-1, de Joinville, rel. Des. Eduardo Mattos Gallo Janior, j.
24-03-2015).

Portanto, a préatica do desconto pontualidade quando visa mascard uma
possivel multa ao condémino inadimplente com acréscimo decorrente da cumulagéo
do desconto com a multa de mora por inadimpléncia da taxa condominial, apés o
vencimento desta, € ilegal, caracterizado como uma dupla penalidade e
recomendamos que o condominio procure evitar a fim de se resguardar contra
possiveis acdes judiciais por parte do conddbmino que se sinta lesado, para
ressarcimento dos valores cobrados indevidamente e de possiveis danos sofridos, e
ainda, que todas as disposicdes referentes as cobrancas devem estar previstas em
na convengao e na omissao desta que faca constar nas assembleias, atendendo a
composicdo do quorum exigido.

Diante de todo o exposto, aconselhamos aos operadores responsaveis pelas
cobrancas dos condominios, a nao aplicar o instituto de “desconto ou abono
pontualidade” com objetivo intrinseco de mascarar uma penalidade cumulada com

multa por inadimpléncia sobre a taxa dos condominios ou qualquer outra forma de
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incentivo que cumule com a multa moratoria legal que é de 2% (dois por cento),
visando se resguardar de possiveis ac¢des judiciais.

Ainda, a taxa mensal do condominio é composta do rateio das despesas do
condominio descrita no Art. 23 da Lei 8.245/91. Obrigatoriamente essa despesa tera
que ser divididas de forma igualitarias entre os condéminos, o que nao acontece
quando ha a possibilidade de desconto, por ser um ato de confirmacdo de que o
valor real da taxa condominial necessario para pagar toda a despesa, néo € o valor
inicialmente cobrado e sim o valor liquido apds o desconto de pontualidade aplicado,
até porque, todos podem efetuar o pagamento rigorosamente até data prevista e
receberem a bonificagéo.

E fato que o Novo Cédigo Civil de 2002 reduziu a antiga multa de 20 %
(vinte por cento) para 2% (dois por cento), porém, o mesmo dispositivo disponibilizou
outros mecanismos capazes de combaterem a inadimpléncia, tais como:

Os condominios poderdo estipular livremente 0s juros moratorios em
convencao, respeitando os principios da razoabilidade e proporcionalidade (81°, Inc.
IV, Art. 1.336, NCC/02);

O conddmino que deixar de cumprir reiteradamente com suas obrigacgodes,
inclusive o pagamento da sua cota parte até a data do vencimento, podera suportar
multa de até 5 (cinco) vezes do valor (Art. 1.337, caput, NCC/02);

Ha outras formas de premiacdo que o condominio poderd conceder aos
condébminos pontuais, a exemplo: um sorteio de determinado prémio doado por
patrocinadores ou mesmo pelos moradores, sem custo adicional na cota mensal.

Outro fato importante & que, ao entrar em vigor, a Lei 12.105/15 (Novo
Cddigo de Processo Civil), passou a considerar as contribuicdes ordinarias ou
extraordinarias de condominio edilicio como titulos executivos extrajudicial, deste
que previstas na respectiva convencao ou aprovadas em assembleia geral, e que,
ao executa-lo, o condominio podera pedir a penhora de bens do devedor para
garantir o pagamento da divida executada, desde que documentalmente
comprovadas

Essa penhora podera recair no Unico imével, mesmo que seja residencial, ou
seja, o0 condémino podera perder seu unico imével por ndo pagar a respectiva taxa
de condominio, ao contrario do antigo cddigo de 1973 que os sindicos eram
forgcados a ajuizar primeiro as acdes de cobranca para depois, para a satisfagédo do
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crédito, teriam que executar a sentenca, dificultando consideravelmente a situacao
dos credores de cota condominial e estimulando a inadimpléncia.
Vejamos o que diz o artigo 784 da lei 13.105de16 de marco de 2015 (hovo
codigo de processo civil).
S&o titulos executivos extrajudiciais:

VIIl. o crédito, documentalmente comprovado, decorrente de
aluguel de imdveis, bem como de encargos acessérios, tais como
taxas e despesas de condominio”. (...)

X. o crédito referente as contribuicées ordinarias ou extraordinarias
de condominio edilicio, previstas na respectiva convencdo ou
aprovadas em assembleia geral, desde que documentalmente
comprovadas”.

Portanto, apesar da redugcdo da multa por atraso nos pagamentos das cotas
condominiais de 20% (vinte por cento) para 2% (dois por cento), o Ordenamento
Juridico Brasileiro, possibilita aos condominios, outros instrumentos de cobranca que
obriguem e estimulem os condéminos a pontualidade no cumprimento de suas
obrigacdes legais perante o condominio, para tanto, terdo que realizarem as
respectivas atualizagcdes das convengdes dos condominios, objetivando a

adequacao as normas vigentes e coloca-las em pratica.
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6 CONSIDERACOES FINAIS

A partir dos conhecimentos adquiridos com essa pesquisa, entende-se como
condominio quando uma mesma coisa pertence a mais de um proprietério, cabendo
a cada um deles a igualdade de direitos sobre um todo e cada uma das suas partes,
seja pessoa fisica ou juridica, podendo alterar-se pela intervencdo de mais de uma
pessoa ao mesmo tempo.

A ideia de condominio edilicio surgiu em consequéncia do desenvolvimento
urbano. no passado, as habitagbes eram na sua maioria compostas de casas
isoladas. Hoje, temos uma realidade cada vez mais crescente deste instituto devido
a esse crescente desenvolvimento, gerando escassez cada vez maior de terrenos e
fazendo com que seus valores imobilidrios aumentem de forma progressiva
alavancados principalmente pela procura por terrenos para a construcao civil, sua
concepcao podera ser verificada, nos grandes centros urbanos, também, podera ser
encontrado esse tipo de propriedade, com menos proporcao, nas pequenas cidades.

Nado sO o desenvolvimento urbano, mas, o crescimento populacional,
contribuiu para o crescimento habitacional, e direcionou as politicas publicas para o
caminho do incentivo a da construcdo civil, fator muito necessario para atualidade,
sendo necessario aprofundarmos estudos sobre esta questdo da evolucdo da
propriedade, deste sua origem com o direito romano até os dias atuais,
aprofundando-se especificamente no condominio edilicio que é considerado um
meio mais viavel para amenizar a questdo de caréncia de espacos para a
construcéo de novas unidades habitacionais.

O condominio edilicio € um formado por agrupamentos de uma ou mais
edificacdes, onde os conddominos dividem o espagco em partes privadas e comuns,
com direitos e deveres, cada um com sua coparticipacdo. Esse tipo de propriedade
surgiu a partir da necessidade urbana que, com o crescente desenvolvimento
populacional, principalmente nos grandes centros, com maior intensidade a partir do
século XX, por ocasido da evolucéo da sociedade brasileira, levando os habitantes a
busca crescente por espaco, fomentando essa ideia brilhante de utilizacdo dos
condominios edilicios, seja para residéncias habitacionais, comerciais ou mesmo de

Servigos.



48

Os condominios nas edificagbes destinadas ao atendimento das
atividades residenciais, comerciais e empresariais, sdo considerados como
realidade crescente que atende a necessidade de muitas pessoas, sendo dever do
Estado colaborar para que essas pessoas para possam ter seus sonhos realizados e
ndo os transformé-los em pesadelo, por falta de esclarecimento de como viver de
forma harmoniosa messes espag¢fes, visando minimizar4 possiveis violagbes ao
ordenamento juridico e contribuir para uma melhor convivéncia entre as pessoas
ligadas de forma direta e indiretamente com o condominio edilicio que possui uma
legislacdo com muita divergéncias e interpretacoes.

Tal situacdo da-se em razédo de alguns fatores, como por exemplo: a falta de
conhecimento normativo diante da complexidade dos litigios ocorridos dentro dos
condominios que violam os direitos de convivéncia entre os moradores.

Ndo é de hoje que a doutrina e a jurisprudéncia debatem sobre o tema na
tentativa de estabelecer diretrizes que minimizem esses conflitos.

No Brasil, o Cédigo Civil de 1916 citou a questdo do condominio, porém, nao
mencionou a questdo do condominio em edificacbes que s6 deu seus primeiros
passos com o advento do decreto n. 5.481 de 1928 e posteriormente, o decreto-lei n.
5.234 de 8 de fevereiro de 1943, pela Lei n° 285 de junho de 1948 e a Lei n® 4.591
de 16 de dezembro de 1964 que dispde sobre os condominios e as incorporacdes
imobiliarias.

O Novo Cadigo Civil Brasileiro de 2002, lei n°® 10.406, de 2002, reservou dois
Capitulos para tratar a questdo do condominio, os capitulos VI e VII, discorrendo
respectivamente sobre condominio e condominio edilicio. instituindo os direitos e
deveres de cada um, implantando normas que contribuem até os dias atuais para
uma convivéncia saudavel e harmoniosa dentro desses espagos e inovando em
alguns aspectos como por exemplo: a aplicacdo de severa multa para o condémino
anti-social (Art. 1.337) e a fixacdo de multa por inadimpléncia da cota mensal em 2%
(dois por cento).

O Novo Cdédigo apesar de expressa remisséo a Lei especial, que continua em
vigor, contém dispositivos regrando os direitos e deveres dos condéminos, bem
como a competéncia das assembleias e dos sindicos. Nesses assuntos, a referida

Lei n® 4591 de 1964, aplica-se subsidiariamente.
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E fundamental que as regras de boa convivéncia sejam norteadas pelos
conddbminos através das regras definidas na convengdo do condominio, no
regimento interno e nas decisbes firmadas nas assembleias ordinarias e
extraordinarias, onde sera definido todo regramento necessario e importante para
todos, principalmente para os proprietario, locatérios, sindico e funcionarios,
contudo, alguns aspectos ainda geram muitas discussdes, principalmente a questao
€ de cunho financeiro, entre elas o desconto por pontualidade nos pagamentos das
cotas mensais condominiais.

Conforme o Art. 1.336 do Caodigo Civil brasileiro de 2002, para seguranca
juridica dos condominios, o ideal € que seja aplicado a multa de 2% (dois por cento)
sobre o valor do débito, pois uma cobranca superior a este teto e o favorecimento do
condémino pontual ndo € recomendado por expor o condominio ao risco de sofrer
acOes judiciais por parte de quem se sentir prejudicado.

A multa por inadimpléncia era regulada anteriormente pela Lei 4.591/64, que
a fixava em 20% (vinte por cento) e sua reducdo para 2% (dois por cento) ndo foi
bem aceita na época, onde os administradores e sindicos dos condominios temiam o
aumento da inadimpléncia, contudo, a proposta de reducdo foi aprovada, o0s
legisladores atenderam ao clamor dos condéminos inadimplentes que alegavam que
a multa de 20% (vinte por cento) era muito alta.

Em consequéncia, os condominios insatisfeito, buscaram uma maneira de
minimizar tais “prejuizos”, criaram o instituto de “bonificagdo por pontualidade” que
trata-se de um instrumento de concessdo de desconto nas mensalidades dos
conddéminos que efetuarem os pagamentos destas cotas condominiais antes ou até
mesmo no dia do vencimento, objetivando o combate ao inadimplemento, entretanto,
contextualizando toda a histéria dos condominios, consideramos que tal desconto de
pontualidade trata-se de um mecanismo conhecido como burla da lei, criado como
forma de restituir um prejuizo ocasionado com o advento do Novo Cdédigo Civil
brasileiro de 2002 que reduziu a multa aplicada por inadimpléncia dos antigos 20%
(vinte por cento) para a fixada atualmente de 2% (dois por cento), mecanismo
repudiado pela maioria dos juristas brasileiros.

Portanto, apesar da reducdo da multa por inadimpléncia de 20% (vinte por
cento) para 2% (dois) por cento, o Ordenamento Juridico Brasileiro, possibilita aos
condominios, outros instrumentos de cobranca capaz de obrigar e estimulem os

conddéminos a pontualidade no cumprimento de suas obrigacdes legais perante o
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condominio, para tanto, terdo que realizarem as respectivas atualizacbes das
convencdes dos condominios, objetivando a adequacdo as normas vigentes e

coloca-las em pratica.

Diante do exposto, constatamos que alguns mecanismos podem ajudar no
combate a inadimpléncia, entre eles, apontamos: Primeiro, que 0os condominios
poderdo estipular livremente os juros moratérios em convencdo, respeitando o
principio da razoabilidade (81°, Inc. IV Art. 1.336, NCC/02).

Segundo, que o condémino que deixar de cumprir reiteradamente com suas
obrigacdes, inclusive o pagamento da sua cota parte até a data do vencimento,

podera suportar multa de até 5 (cinco) vezes do valor (Art. 1.337, caput, NCC/02).

Terceiro, acreditamos que ha outras formas de premiacéo que o condominio
podera conceder aos condéminos pontuais, a exemplo: um sorteio de determinado
prémio doado por patrocinadores ou mesmo pelos moradores, sem custo adicional

na cota mensal.

E, por dltimo, outro fato importante é que, com a entrada em vigor da Lei
12.105/15, Novo Codigo de Processo Civil, passou a considerar as contribuicbes
ordinarias ou extraordinarias de condominio edilicio, previstas na respectiva
convencdo ou aprovadas em assembleia geral, desde que documentalmente
comprovadas, como um titulos executivos extrajudicial que ao executa-lo, o
condominio podera pedir a penhora de bens do devedor para garantir 0 pagamento
da divida cobrada, ao contrario do antigo cédigo de 1973 que os sindicos eram
forcados a ajuizar primeiro as acdes de cobranca para depois para a satisfacdo do
crédito, teriam que executar a sentenca, dificultando consideravelmente a situacao

dos credores de cota condominial e estimulando a inadimpléncia.

Entretanto, apesar de haver outros mecanismos que podem ajudar no
combate a inadimpléncia, verificamos na presente pesquisa, que frequentemente
ocorrem lacunas sobre o tema em questdo, mas que a maioria da dos doutrinadores
entendem e opinam pela ilegalidade do instituto de concessédo de desconto ou
bonificacdo por pontualidade aplicada aos conddominos que efetuam o pagamento de
suas cotas mensais condominiais, antes ou até mesmo na data do vencimento

previsto.
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