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RESUMO

Com os recentes debates sobre a propriedade camdbhnforam reacendidas as
discussbes sobre formas alternativas de solucacoditos condominiais, onde a propria
compreensdo do direito de propriedade, na formposgia em nosso ordenamento, possui
multiplos perfis, em seus diversos graus e intewd, tendo como arcabouco juridico, no
condominio edilicio, a justaposi¢cdo de propriedatistntas, perfeitamente individualizadas, ao
lado da propriedade em comum de partes da ediicdéé@r sua vez, a nova concepcdo de
propriedade condominial é também uma concepca@lsq@ara a qual ndo s0 a propriedade
particular importa, mas onde também e principalmed# efeitos do uso da coisa em comum
serdo levados em conta. Em observancia as aspragdeoexisténcia harmbnica no exercicio
simultaneo das diversas propriedades privativagoeno do bem comum (de caréater coletivo),
foi realizado este estudo, pautado nas tendénciadribunais patrios em aplicar a Teoria da
Suppressipregra que se desdobra do principio da boa féiedj@ela qual € reconhecida a perda
da eficacia de um direito quando este ndo é exemidobservado por um longo periodo no

transcorrer da relagdo juridica existente entiatesessados.
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ABSTRACT

With the recent debates on the condominium propestgre rekindled discussions about
alternative forms of resolving condominial conflicivhere the very understanding of property
rights, as provided in our land, has multiple pledi, in its various degrees and intensities, with
as juridical structure, the condominium edilicibgtjuxtaposition of distinct properties, perfectly
individualized, next to the property in common padt the building. In turn, the new concept of
condominium ownership is also a social concept,vithich not only the particular property
matters, but also and especially where the effecte use of the thing in common will be taken
into account. In compliance with the aspirationshafmonious coexistence in the simultaneous
pursuit of several private properties around thentoon good (collective character), this study
was conducted, based on the trends of patriotictsan applying the Theory of Suppressio, rule
unfolding of the principle of objective good faitthich is recognized by the loss of effectiveness
of a law when it is not exercised or watched byoagl period in the course of the legal
relationship between the parties.

Key-words: Condominium edilicio. Private use of common aré&sgpressio.



Introducéo

O vigente Caodigo Civil (Lei Federal n° 10.406/2002n vigor desde 11 de janeiro de
2003, introduziu varias inovagdes no cotidiano domém comum, dentre elas podemos destacar
as novas regras de regulamentacdo dos condomira@aendo dispositivos que modificam e
disciplinam os direitos e deveres dos condéomimnasaerelacdo com o direito de propriedade.

De fato, observamos que o Codigo Civil passou emtdisciplinar a matéria relacionada
aos Condominios em edificacdes, os quais denondedondominios Edilicios. Ao passo que, a
Lei Federal n° 4.591/64_¢i de condominios e incorporagfede 16 de dezembro de 1964, ndo
foi derrogada por inteiro, de modo que ela ain@agdece em tudo o que ndo contrariar o Cédigo
Civil.

Para possibilitar a existéncia do chamado condamédilicio, onde existe uma
comunh&o da propriedade comum com a propriedadeidodl, o direito de propriedade
(expressdo da liberdade do individuo) padece erershe restricdes e limitacdes de uso,
necessarias para que esse tipo de relacéo jundiotenha-se de forma harménica e cumpra sua
funcdo dentro do ordenamento juridico brasileiro.

Por sua vez, os condéminos, como individuos intdgsa de uma comunidade
imobiliaria, tém direitos e deveres para com o @omiciio e para com 0s demais coproprietarios,
tanto de natureza financeira como de naturezalsocia

N&o obstante, nas grandes cidades do Brasil e ddonw fendbmeno da expanséo dos
condominios urbanos, como forma de melhor apraweitdo do cada vez mais escasso solo
urbano, ocasionou o aumento dos conflitos, demgndasais, indagagdes.

Observando as regras da boa convivéncia sociatames identificar os aspectos da
funcdo social do condominio edilicio, visto quesnalde estar inserido no ambito da funcéo
social da propriedade imobiliaria, possui carastieds especificas e peculiares de organizagao.

Assim, diante de tamanha repercussao na sociedawhmu-se objeto do presente
trabalho perquirir sobre as normas de convivioada@® um condominio e as formas de solucéo
de conflitos entre seus moradores, abordando, amdplicacdo dauppressiccomo forma de

solucéo alternativa desses conflitos.



1 Origens histéricas:

O vigente Cddigo Civil trouxe a expressédo “Condamiidilicio” para denominar o
condominio constituido como resultado de uma edjio. Tal condominio também €é sinénimo
depropriedade horizontal, propriedade em planos hamiais, condominio por andares...

Contudo, nédo se trata de um instituto juridico nawas sim uma releitura das regras de
convivéncia em propriedade coletiva (ja consolidada nosso ordenamento por legislagbes
anteriores) frente a evolucao social da no¢ao méalide propriedade.

Fazano (2010, p.39/40) destaca que, historicameatezomprovada origem da
propriedade horizontal encontra-se na Idade Méiasar de ndo ser desconhecida do direito
romano a existéncia de imoveis por planos horizenka historia, ha registros da existéncia da
propriedade por andares em burgos na Europa, da Madia e nos séculos XVI ao XVIII.

Atribui-se isto a que, nesses tempos, as circudsigobrigavam a rodear as cidades de
altas muralhas, que as impediam de crescer emsaxtenforgavam o crescimento em altura.

Almeida (1997, p.12) comenta que: “Em Portugal atiiato foi aflorado nas
Ordenac0es Filipinas, cujo 834 do titulo LXVIII (B@lmotacés) do Livro I, dispunha: ‘E se
huma casa for de dous senhorios, de maneira quaimedelles seja 0 s6tdo, o de outro o
sobrado, ndo podera aquelle, cujo for o sobrader fanella sobre o portal daquelle, cujo for o
sétéo, ou logea, nem outro edificio algum™.

No Brasil, ndo era igualmente desconhecida a eg#ic horizontal. J& das Ordenacdes
Filipinas herdamos a ideia, onde a Consolidacddeieeira de Freitas retoma a regra, e diz que
se uma casa for de dois donos, pertencendo a lojaas ao outro o sobrado, ndo pode o dono
deste fazer janela, ou outra obra, sobre o poaglelas (PEREIRA, 1997, p.64).

N&o obstante, o Codigo Civil de 1916 (Lei n° 3.0dd.,1° de janeiro de 1916) silenciou
sobre o instituto da propriedade horizohtahlvez pelo fato de que Clévis Bevilaqua era
francamente contrério a ideia de disposi¢do darjgagde em planos horizontais.

Com o crescimento apinhado dos grandes centrosi@sba com as constru¢des dos
primeiros edificios, surgiu a necessidade do diseimento juridico dessa forma de disposicéo

da propriedade na sociedade brasileira.

2 Sobre o tema, Monteiro (1995, p.225) lembra qoeC6digo Civil brasileiro, embora promulgado emmplguerra,
ndo teve intuicdo do que viria a suceder tal assudfio se estranhe assim que nele ndo se encardalgugr
referéncia ao condominio em prédios de muitos pernios”.



Desta necessidade legislativa, advém o Decretor&led® 5.481, de 25 de junho de
1928, que entdo regulamentou a propriedade hoakodiferenciando as partes comuns das
exclusivas e sua forma de administracdo. E asgiorail até 1964, quando entdo foi promulgada
a Lei Federal n°® 4.591, que em linhas gerais disoip a propriedade horizontal e sua relagéo
com 0s proprietarios.

Por fim, o vigente Cdédigo Civil, em vigor desde dé& janeiro de 2003, passou a
disciplinar o tema, denominando a propriedade bot& de “condominio edilicio”, adotando em
parte disposicdes ja previstas na antiga Lei 91468 e trazendo inovacdes na relacdo entre

conddéminos, tais como possibilidade de venda eémrdas vagas de garagens, por exemplo.

2 O instituto do condominio

O instituto da propriedade horizontal, da forma coatualmente € concebido, é
igualmente adotado e disciplinado por inUmerosgsais

Na ltalia, por exemplo, o respectivo Cédigo Cidloglice Civile} trata do condominio
em edificagcbes, em seus artigos 1.117 a 1.139, acortedera que o condominio seria a reunido
de propriedades superpostas, que formam um todo,lnicindivel quanto ao gozo das partes
comuns, mas encerrando, também, os apartamentsaquropriedades independentes.

Na Espanha, a Lei n° 4dle 21 de julho de 1960, aperfeicoada com a aferacorrida

em 1999, através da Lei n°® 8, traz uma regulama@otdos direitos e deveres dos sujeitos da

% Codice Civile - Titolo VII: Della comunione, Capti Del condominio negli edifici. Art. 1117. Partomuni
dell'edificio. Sono oggetto di proprieta comuné mteprietari dei diversi piani o porzioni di piadi un edificio, se
il contrario non risulta dal titolo:

1) il suolo su cui sorge l'edificio, le fondazionimuri maestri, i tetti e i lastrici solari, leae, i portoni d'ingresso, i
vestiboli, gli anditi, i portici, i cortili e in geere tutte le parti dell'edificio necessarie atl'eemune;

2) i locali per la portineria e per l'alloggio debrtiere, per la lavanderia, per il riscaldamentmteale, per gli
stenditoi e per altri simili servizi in comune;

3) le opere, le installazioni, i manufatti di quadwe genere che servono all'uso e al godimento mkeyraome gli
ascensori, i pozzi, le cisterne, gli acquedotti@tie le fognature e i canali di scarico, gli irupii per I'acqua, per il
gas, per l'energia elettrica, per il riscaldameatsimili fino al punto di diramazione degli impiar locali di
proprieta esclusiva dei singoli condomini.
Fonte:http://www.lexced.it/codice_civile.aspx?libro=3&ilb=26&capo=68.Acesso em 02 de dezembro de 2012.

“LEY 49, de 21 de julio de 1960 (Jefatura del Estasigbre propiedad horizontal

Articulo 1. La presente Ley tiene por objeto laulagiéon de la forma especial de propiedad sobreikiss y locales
de negocio establecida en el articulo 396 del @Giigil, que se denomina propiedad horizontal.

A efectos de esta Ley tendran también la considerade locales aquellas partes de un edificio geans
susceptibles de aprovechamiento independientegmar tsalida a un elemento comun de aquél o la Gdica
Fonte:www.mjusticia.gob.es/.../12923470545357...filenaBi@Psopiedad. Acesso em 02 de dezembro de 2012.



relacdo juridica que tem por objeto a propriedaniézbntal, respaldada na realidade social dos
fatos.

J& no Brasil, precisamos inicialmente diferencmisentidos empregados da expressao
“condominio”, aposta em nossa legislacdo. Ora sesaptando no sentido de “Condominio
Geral®, que reflete a comunhéo de direitos entre duamais pessoas sobre 0 mesmo bem ou
conjunto de bens, que usufruem da posse e prodeesmultaneamente. Noutra, no sentido de
“Condominio Especial” (Condominio Edilicfolem que se estabelece a copropriedade sobre um
bem imédvel, mas que por convencéo, se estabeleadpsmle uso e proveito comum, e partes de
uso e proveito exclusivo e separado para cada sreatalominios (RIZZARDO, 2011, p.4).

Com um pouco mais de precisdo em seus termos, 1 4eb91/64 (Lei de Condominio

e Incorporacdes) definia condominio em edificagépsseu art.1°, como:

Art. 1°. As edificagbes ou conjuntos de edificagbds um ou mais pavimentos,

construidos sob a forma de unidades isoladas shtdestinadas a fins residenciais ou
nao-residenciais, poderdo ser alienados, no todo eou parte, objetivamente

considerados, e constituird, cada unidade, progliediutbnoma, sujeita as limitages
desta lei.

Da caracteristica de justaposicdo de propriedadéstintds, perfeitamente
individualizadas, ao lado da propriedade em comenpattes da edificacdo, € que sobressai a
esséncia do termo condominio edilicio, formado medireito de natureza complexa, em que 0s
titulares, a um sé tempo, exercem a copropriedalde s partes que se decidem serem comuns
e a propriedade delimitada de outras partes, r@darpara cada cotitular (RIZZARDO, 2011,
p.4).

Para a adequada caracterizagdo do condominioieditiom indicacdo das partes de
propriedade exclusiva e das partes comuns, tormesessaria a especificacdo do condominio
junto ao Cartorio de registro imobiliario, que sego o Codigo Civil, deve ser subscrita pelos

titulares de, no minimd/; (dois tercos) das fracées ideais:

® Cédigo Civil - Art. 1.314. Cada condémino poderusa coisa conforme sua destinagéo, sobre elaax@ados os
direitos compativeis com a indivisdo, reivindic&aterceiro, defender a sua posse e alhear actespparte ideal,
ou grava-la.

® Cédigo Civil - Art. 1.331. Pode haver, em edifidas, partes que s&o propriedade exclusiva, e pauesio
propriedade comum dos condéminos.



Art. 1332. Institui-se o condominio edilicio pooantre vivos ou testamento, registrado
no Cartério de Registro de Iméveis, devendo corddiguele ato, além do disposto em
lei especial:

| - a discriminacao e individualizagédo das unidatiepropriedade exclusiva, estremadas
uma das outras e das partes comuns;

Il - a determinagdo da fracéo ideal atribuida aaatidade, relativamente ao terreno e
partes comuns;

Il - o fim a que as unidades se destinam.

Art. 1333. A convencdo que constitui o0 condominilliéio deve ser subscrita pelos
titulares de, no minimo, dois tercos das fracGeaifle torna-se, desde logo, obrigatdria
para os titulares de direito sobre as unidadepaoa quantos sobre elas tenham posse ou

detencao.
Paragrafo Unico. Para ser oponivel contra tercera®mnvencdo do condominio devera
ser registrada no Cartério de Registro de Iméveis.

E neste aspecto, Lopeap(id FAZANO, 2010, p.212) leciona que “com 0 regista d
instituicdo e especificagdo do condominio no Certde Registro de Imoveis aperfeicoa-se a
figura juridica do condominio em edificios, nasaeonddireito real de cada condémino, que nédo
pode sofrer modificacdes futuras sem o seu comsento”.

Sendo ato essencial para instituicdo legal de umdarainio edilicio, a convencéo é o
instrumento que, elaborado de acordo com a vordadeoletividade de conddéminos, regula,
além dos limites da propriedade privada e comumdiositos e deveres dos moradores e
ocupantes do condominio, complementando as digssigerais do Codigo Civil e regendo, no

caso concreto, as relacdes interpessoais existentes

Art. 1.334. Além das clausulas referidas no arB32.e das que os interessados
houverem por bem estipular, a convenc¢éo determinara

| - a quota proporcional e 0 modo de pagamentadasibuicdes dos condéminos para
atender as despesas ordinarias e extraordinariesndiominio;

Il - sua forma de administragéo;

lll - a competéncia das assembleias, forma de smgocacéo e quorum exigido para as
deliberacdes;

IV - as sangfes a que estdo sujeitos os condéndnggyssuidores;

V - 0 regimento interno.

3 Arelacao entre conddominos

Os conddéminos, como individuos integrantes de wnauoidade, tém direitos e deveres
para com o Condominio e para com 0s outros comtdpios, tanto de natureza financeira como

de natureza social, sendo imprescindivel a reguitan&o do comportamento dos que se utilizam



das unidades privativas e usam as partes comuns,oceesguardo, € légico, do patriménio
coletivo.

Nessa perspectiva, a norma legal, em especial @g&&lvil, ao definir os direitos e
deveres do condémino, busca orientar o comportan@ggse individuo segundo valores tidos
por justos em sociedade, observando sempre asarésticas peculiares da propriedade coletiva.

Vasconcelos (1996, p.24), ao discorrer sobre oecolat da norma juridica e sua
representatividade na sociedade moderna, leciomdagunorma prevé condutas segundo valores
tidos por justos, os quais se oferecem aos inddgiddo ponto de vista de sua liberdade, como
possiveis, e a sociedade, do ponto de vista depeeservacdo e desenvolvimento, como
desejaveis”.

Partindo-se do argumento de que a convivéncia desvindividuos em uma mesma
edificacdo deve subordinar-se a um complexo de a®rminimas de conduta, o legislador
infraconstitucional estatuiu um padréo de devenes@ntrapeso ao correspondente complexo de
direitos e faculdades:

Cédigo Civil

Art. 1.335. Sé&o direitos do conddmino:

| - usar, fruir e livremente dispor das suas unédad

Il - usar das partes comuns, conforme a sua deétina contanto que ndo exclua a

utilizacdo dos demais compossuidores;
Il - votar nas deliberagfes da assembleia e gelgiipar, estando quite.

Art. 1.336. S&o deveres do condémino:

| - contribuir para as despesas do condominio opgocdo das suas fracBes ideais, salvo
disposi¢cdo em contrario na convencgao;

Il - ndo realizar obras que comprometam a segurdacealificacao;

lll - ndo alterar a forma e a cor da fachada, datep e esquadrias externas;

IV - dar as suas partes a mesma destinagcdo que tedificacdo, e ndo as utilizar de
maneira prejudicial ao sossego, salubridade e angardos possuidores, ou aos bons
costumes.

Assim, ao lado dos dispositivos legais que abstramée definem um modelo de conduta
esperado, cumpre aos interessados (condéminogjrradionvencdo do condominio, reunindo as
normas reguladoras do convivio em condominio, dadaca suprir as disposicdes legais no que
diz respeito as condicdes peculiares de cada iediicmentando a soma de deveres, pautando o
comportamento individual em beneficio coexisténBiadesta conciliagdo do minimo legal de
normas disciplinares, com a liberdade de delib@nalusive quanto ao uso social da propriedade
privada), resulta a convengédo condominial, norm&atesivéncia interna entre os conddominos
(PEREIRA, 1997, p.124).



De fato, tendo em vista o0 rumo que as questdesoaanghis tém tomado, necessario se
faz que o instrumento de convencédo mencione defathente a constituicdo e o funcionamento
do condominio, principalmente no que se referecaportamento esperado de seus moradores
frente ao exercicio simultaneo dos direitos de medpde das areas privativas e comuns, nao
podendo contrariar, é claro, a lei e as liberdagdeguardadas em nossa Constituicdo Federal.

Noutro aspecto, tudo o que ndo for essencial atitdigdo e ao funcionamento do
condominio, mas de cunho circunstancial e mutaele ser previsto no Regimento Interno.
Sendo considerado parte integrante da prépria ogdeedo condominio, o regimento interno
nao deve, pois, repetir as disposicdes daquelaapeasas pormenoriza-las.

Neste esteio, fica claro que a finalidade da Cogé&ere do Regimento Interno € a
manutencdo da boa convivéncia entre os diversodbounos, devendo, para tanto, prever
normas disciplinadoras de uso e funcionamento dicied das areas de recreagdo, bem como
estabelecer as limitacdes a utilizagdo de areasmem

Destaque-se que, devidamente aprovados e registrado Cartorio de registro
imobiliario, a convengéo e o regimento interno aonrse, desde logo, obrigatorios para todos os
presentes ou futuros proprietarios, possuidoreslatentores das unidades condominiais, bem
como locatarios, familiares e visitantes

Por outro lado, considerando o caréater real dogosfalecorrentes da convencao
condominial, devemos lembrar que a validade e @ficdas normas restritivas estatuidas pela
convencdo ndo sdo ameacadas pelo fato de interfenia unidade autbnoma, sendo frequente na
propriedade horizontal tal interferéncia, ora mestdda na proibicdo de certas destinacoes
econbmicas, ora na exclusdo de animais domésticagyroibindo-se o aluguel de cémodos ou
da garagem de uso exclusivo a terceiros estrarma®radominio, todas clausulas corriqueiras
(TEPEDINO apud GONDINHO, 2001, p.113).

Alids, no caso das referidas limitacdes aos dseitaividuais do condémino, que
podem ser estabelecidas em face do condomini@ieditirocura-se, na verdade, harmonizar o
exercicio simultaneo das diversas propriedadestiras em torno do bem comum (de carater

coletivo).

" cédigo Civil

Art. 1.333.[...]

Paragrafo Unico. Para ser oponivel contra tercesrasnvencdo do condominio devera ser registradzant6rio de
Registro de Iméveis.



4 Os conflitos na relacdo condominial decorrentes daso da area comum

Na comunhdo de propriedades que se desenvolve edoroiio, podem surgir
conflitos em face da presenca dos diversos dirgittigiduais alinhados a propriedade comum.

Reflita-se que a necessidade urbanistica de vimezomdominio, como forma de melhor
aproveitamento do espaco urbano, retne os indigiddorca-os a coordenar seus direitos e suas
atividades particulares de maneira que cumpram fun@io social no uso da propriedade para
fins de coexisténcia.

N&o obstante, em uma coletividade de pessoas.tagdade unido (socializagcdo) néo
sdo 0s unicos a agir, havendo, igualmente, oseftoe desunido. O préprio fato de a
coletividade ndo constituir um organismo essen@ate bioldgico, mas sim formada da reuniao
de individuos ndo programados, torna o conflitepesavel da vida social. Dai a necessidade de
tratamento juridico dos conflitos.

Seguindo adiante no tema, a propria esséncia ddootnio edilicio pressupbe a
propriedade em comum limitrofe & propriedade piraatisto €, hA comunhdo de direitos na
medida em que varias pessoas possuem direitoscoi€siobre a mesma coisa ou conjunto de
bens. Essa comunhé&o de interesses pressupfe atéoeid de direitos de idéntica graduacao,
teoricamente harmonicos e compativeis, de modo spj@m exercidos pelos comunheiros
(coproprietarios) individualmente, contudo, semlies&@o dos demdis

Didaticamente, o Cédigo Civjl seguindo a mesma sistematica da Lei n° 4.591/64,
apresenta um rol exemplificativo do que é consite@ea comum, mais precisamente: o solo, a
estrutura do prédio, o telhado, a rede geral deluigzdo de dgua, esgoto, gas e eletricidade, a
calefacdo e refrigeracao centrais, e as demaisgpadmuns, inclusive o acesso ao logradouro
publico.

8 cadigo Civil

Art. 1.335. S&o direitos do condémino:

()

Il - usar das partes comuns, conforme a sua deétimae contanto que ndo exclua a utlizacdo dosadem
compossuidores;

® cédigo Civil

Art. 1.331. Pode haver, em edifica¢des, partessgoepropriedade exclusiva, e partes que sdo pdagiégecomum
dos condéminos.

()

§ 2 O solo, a estrutura do prédio, o telhado, a restalgle distribuicdo de agua, esgoto, gas e dtidde, a
calefacao e refrigeracdo centrais, e as demaisspaomuns, inclusive 0 acesso ao logradouro pyldéam utilizados
em comum pelos conddéminos, ndo podendo ser alisrsg@radamente, ou divididos.



Em regra, a todos os conddéminos é autorizado adasgartes comuns, destinadas a
generalidade dos proprietarios e moradores, dasel@@p desvirtuadas da finalidade propria ou
exclua a utilizacdo dos demais. Mesmo a falta fiea¢do do espaco, nao autorizaria, por si so,
o0 aproveitamento individual e com exclusividadédea comum por um ou alguns condémino.

N&o obstante, € muito comum ocorrer em condomanioslizacdo do hall (espaco que
vai do elevador a porta da unidade) como espagyarizado e extensivo da propria unidade
privativa; ou a utilizacdo do espaco contiguo dgavee garagem como depdsito de objetos
pessoais; ou até mesmo a realizacdo de pequenas gbe acentuem e particularizem a
utilizacao individual do terrago.

De outra parte, nas proprias convencdes de condorestdo consignados varios
dispositivos, direcionados aos conddéminos, quebeleem certas limitacdes ou proibicbes ao
uso inadequado das areas comuns. Isto é, apesaveeuma regra de procedimento, ou uma
proibicdo, a pessoa do conddomino segue uma trifeeedte e contraria ao que foi eleito pelos
demais coproprietarios como modelo de comportameram coexisténcia de todos em
comunidade.

Obviamente, as partes comuns destinam-se a todandéminos, ndo se permitindo o
uso individual e exclusivo por parte de algum destandéminos. Todavia, se 0 espago comum,
tal como o terraco ou area contigua a garagem idaleetem seu uso consolidado nas maos de
apenas um condémino (sem qualquer contestacacageimistracdo do condominio ou pelos
demais moradores), e ainda realizando ele obrasageetuem e particularizem a utilizacao
individual, ndo havendo interesse na ocupacéo picespelos demais conddminos, nasceria para
aquele o direito a exclusividade de dominio ?

A resposta é frontalmente negativa! Do contraramreria o absurdo da possibilidade
da usucapido em partes comuns do prédio, como sw dm alguém ocupar uma extensao do
espaco comum pela simples colocacdo de um objetaalpropriedade indefinidamente no local
(RIZZARDO, 2011, p.59).

Nesta ordem de pensamento, Pereira (1997, p.1&58fj@ntou o tema e destacou:

O proprietario do apartamento € conddémino por qir¢al do terreno e das partes
comuns do edificio. BJjt condominustem o direito de usar a coisa comum, desde que
ndo exclua os demais condéminos da mesma utiliz&g#oo a saciedade tém mostrado
os civilistas, ndo pode ocorrer prescricdo aquasitnquanto perdurar o estado de
comunh@o.



Sendo o proprietario de apartamento um comunhea® mhrtes do edificio ndo
constitutivas da propriedade exclusiva de cada pon, mais que dure a ocupacao
exclusiva jamais se convertera em dominio daquete dgla se assenhoreou a parte
comum do edificio.

Destarte, 0 que fazer diante de um conflito quesala entre os coproprietarios acerca
de uma situacdo fatica de utilizacdo individualadea comum, j& consolidada no tempo e no

cotidiano do condominio, ainda que inicialmentetiGoia ao regramento da convencao ?

5 O reconhecimento dos direitos de uso ou proveito dgea comum por conddémino

Ja algum tempo vem sendo aplicada uma teoria ensejleisca dar forca de “direito
adquirido” a uma situacao que se consolidou owiqte ocorrendo através do tempo, apesar de
haver uma regra ou comando contratual em sentiadtpaco.

E conhecida como Teoria @uppressiofambém referida na doutrina estrangeira por
Verwirkung consagrada pela jurisprudéncia alema a partitndala Primeira Guerra Mundial,
para designar a inadmissibilidade de exercicio ke direito por seu retardamento desleal
(SCHREIBER, 2007, p.185).

Diz-se Suppressia situagcdo do direito que, ndo tendo sido, emagarircunstancias,
exercido durante um determinado lapso de tempojpoésa mais sé-lo por, de outra forma, se
contrariar a boa-fé (MENEZES CORDEIRO, 2011, p.79nde, em termos praticos, se procura
evitar a ruptura de uma situacdo consolidada npdemepresentada pela quebra subita de um
nao exercicio estavel.

Na verdade, Suppressi@orresponderia a uma forma invertida de apresantalidade
na busca do equilibrio das relacdes juridicas drexat comportamento dos envolvidos. Isto &,
dada situacao fatica vai se realizando, se prolmma se consolidando diante de uma conduta
diferente daquela que é ditada ou imposta em remuito (inclusive em uma convencgao de
condominio), por sua vez, a postura dos demaishadwee revela uma concordancia tacita com a
nova situacao, que passou a vigorar de forma tleéine consolidada, a ponto de se tornar
impeditiva ao retorno do que vinha escrito ou ededido no regulamento.

Por ser teoria de origem estrangeira, de aplicag@&epcional em nosso ordenamento
juridico, alguns doutrinadores (GRIEBELING apud MEXNES CORDEIRO, 2011, p. 811)

costumam apresentar como requisitos para evoc8uppressionas relacdes juridicas)



comportamento exterior — o titular deve comportareemo se nao tivesse o direito ou ndo mais
guisesse exercé-lo; b) previsao de confianca —rdraparte confia em que o direito ndo mais
sera feito valer; c) desvantagem injusta — o exdocsuperveniente do direito acarretaria, para
a outra parte, uma desvantagem iniqua.

Em situacbes como estas, percebe-se que nédo lastadecurso do tempo para se
inadmitir o exercicio de um direito, antes ha depsaderar o comportamento das partes,
principalmente sobre o enfoque da boa-fé nas retag@iridicas e da funcdo social da
propriedade.

Reflexos desta tendéncia encontram-se inseridogiapssitivos normativos do Codigo
Civil vigente'’, onde se da énfase aos principios da boa fé whjetida funcdo social da
propriedade.

Sob esta Otica, apresenta-se a boa-fé como umaanguem ndo admite condutas que
contrariem o mandamento basilar de agir com lealdadorrecdo, pois sO assim se estard a
atingir a funcdo social que Ihe é cometida (MARTIRISSTA, 1999, p. 457). Ao passo que a
nova concepcdo de propriedade condominial € tamin@an concepcdo social deste instituto
juridico, para a qual ndo so a propriedade padidaiporta, mas onde também e principalmente
os efeitos do uso da coisa em comum serdo levadosoata, e onde a condi¢cdo social e
econOmica das pessoas nele envolvidas ganha emtamga (BERCOVICI, 2005, p.147).

Por estas disposicdes legais na esfera civil, adel de coexisténcia de propriedades
dentro de um condominio podera ser substancialnadtet@da, ampliada ou restringida, tudo de
acordo com a interpretacdo do caso concreto engliatento aos parametros estabelecidos pela

vida em comunidade.

10" c6digo Civil

Art. 112. Nas declaragdes de vontade se atendeséaniiatencéo nelas consubstanciada do que adséindral da
linguagem.

Art. 113. Os negdcios juridicos devem ser integutes conforme a boa-fé e os usos do lugar de &lzragio.

Art. 187. Também comete ato ilicito o titular de direito que, ao exercé-lo, excede manifestamestinotes
impostos pelo seu fim econdmico ou social, pelafbaau pelos bons costumes.

Art. 1.228.[...]

§ 1° O direito de propriedade deve ser exercido emartirzia com as suas finalidades econémicas e sSecide
modo que sejam preservados, de conformidade costabedecido em lei especial, a flora, a fauna, elezhs
naturais, o equilibrio ecoldgico e o patriméniddriko e artistico, bem como evitada a poluicaade das aguas.

Art. 2.035.[...]
Paragrafo Unico. Nenhuma convencgdo prevaleceraosgradar preceitos de ordem publica, tais como os
estabelecidos por este Codigo para assegurar adsocial da propriedade e dos contratos.



Estes novos paradigmas sociais, préprios do feném@rconstitucionalizacdo do direito
privado, orientam que a sociedade, como um todee Hascar novos mecanismos que permitam
gue regras de uso e convivéncia da propriedade agrdominio estejam em equilibrio e se
cumpram plenamente.

No Brasil, instigado a se manifestar sobre corgltondominiais, em especial, sobre a
utilizacdo de areas comuns por um ou alguns comdfsnb Superior Tribunal de Justica (STJ)
vem decidindo pela manutencao da ocupacdo, mesenmigialmente irregular, fundamentando-
se na consolidacao da situacao fatica diante deigndos demais. Sendo vejamos o ementario do
acordao:

CONDOMINIO. Area comum. Prescricdo. Boa-fé. Areastilda a corredor, que
perdeu sua finalidade com a alteracdo do projeteei®@ a ser ocupada com
exclusividade por alguns condéminos, com a concmidédos demais. Consolidada a
situacdo ha mais de vinte anos sobre &rea ndoperdidvel & existéncia do
condominio, é de ser mantido o statu quo. Aplicagdo principio da boa-fé

(suppressio). Recurso conhecido e provido (STJspRE 214680/SP, prolatado pelo
Ministro RUY ROSADO DE AGUIAR em 10/08/1999 - DJ.16.1999, p. 214).

O entao relator deste processo mencionado (REBp4®B0/SP), Ministro Ruy Rosado
de Aguiar, em consonancia com 0s novos paradigroagirdito privado — funcdo social da

propriedade e boa-fé objetiva - arrematou em seuarfigura deSuppressio

Para isso pode ser invocada a figura da supprdasidada na boa-fé objetiva, a inibir
providéncias que ja poderiam ter sido adotadasnus & ndo o foram, criando a
expectativa, justificada pelas circunstancias, uke @ direito que Ihes correspondia nao
mais seria exigida. A suppressio tem sido cona@iecom predominancia como uma
hip6tese de exercicio inadmissivel do direito (MeseCordeiro, da boa-fé no Direito
Civil, Il. 810) e pode bem ser aplicada neste cgsmis houve o prolongado
comportamento dos titulares, como se ndo tivessatitedto ou ndo mais quisessem
exercé-lo;

Posicionamento igual tem-se visto em outros julgadaundos dos tribunais de justica
estaduais, tratando da manutencdo de utilizacdividodl de area comum em condominio
(quando ja consolidada no cotidiano dos moradocesio algo intimamente ligado ao principio
da boa-fé objetiva, agora em evidéncia no ordent@vil. Sendo vejamos:

APELACAO CIVEL. CONDOMINIO. ACAO DEMOLITORIA. DESCAIMENTO.
CONSTRUGAO REALIZADA EM AREA COMUM HA APROXIMADAMENTE



TRES DECADAS, SEM QUALQUER OPOSICAO. AUTORIZACAO TATA DO
CONDOMINIO. DIREITO NAO EXERCIDO. EXPECTATIVA DA RE
PROPRIETARIA. PRINCIPIO DA BOA-FE OBJETIVA (SUPPREB). SITUACAO
CONSOLIDADA. RECONVENCAO. EXCECAO DE USUCAPIAO. REQSITOS
LEGAIS SUFICIENTEMENTE DEMONSTRADOS. SENTENCA REFQRDA. I.

A suppressio, espécie de venire contra factum pnoprvem fundada na boa-fé
objetiva, visando inibir providéncias que ja podaeriter sido adotadas ha anos pelo
titular do direito, criando a expectativa na padeersa, justificada pelas circunstancias,
de que o direito que lhes correspondia ndo maia egigido. No caso dos autos, a area
comum condominial foi utilizada de forma exclusp@ aproximadamente trés décadas,
inclusive com a realizacdo de benfeitorias, de mode a Unica solugdo justa
recomendada para o caso é a manutencao do statu® quolongado comportamento
dos titulares, como se nao tivessem o direito oo m@is quisessem exercé-lo,
caracteriza autorizacdo tacita, capaz de criaréna expectativa de permanéncia da
situacao. A vantagem do condominio seria infimapeejuizo da ré, consideravel. Il. A
ocupacédo da area de uso comum do condominio, poxiaadamente trés décadas, de
forma exclusiva, com animus domini, sem qualquesigo, preenche os requisitos da
excecdo de usucapido. A UNANIMIDADE, DERAM PROVIMER AO APELO.
(Tribunal de Justica do Rio Grande do Sul, ApelaCacel N° 70040560955, Décima
Sétima Camara Civel, Relator: Liege Puricelli Ridesgado em 25/08/2011)

APELACAO CIVEL - DEMOLITORIA - CONDOMINIO - AREA COMUM -
CONSTRUGCAO DE MURO - PERMISSAO DE USO EXCLUSIVO PEL
PARTICULAR - BENFEITORIAS - INSTALACAO DE PASSAGEM BOA-FE -
OFENSA A ATA DE ASSEMBLEIA - FACILITACAO DO ACESSO -
PRESERVACAO DA INTIMIDADE E VIDA PRIVADA - PRINCIPO
CONSTITUCIONAL - PREVALENCIA - SURRECTIO E SUPRESSI- RECURSO
IMPROCEDENTE. A permisséo de uso exclusivo de &maum a um condémino néo
enseja a integracdo desta a sua area privativanyatidacédo pela aceitacéo tacita do ato
contrério ao ordenamento de regéncia do condonirpede a reclamacao posterior de
ofensa a convencdo pactuada, nos termos dos fostigurrectio e supressio. A
instalacdo de benfeitoria de passagem por condéerm@rea comum de condominio,
no intuito de preservar sua intimidade e vida mhyanos termos dos principios
constitucionais fundamentais, ainda que contradarvengdo de assembléia geral, ndo
deve ser demolida. Deve ser apreciada restritiveanem afastada a regra juridica que
contiver a possibilidade de dano a direito consititial caracterizado como fundamental
na ordem juridica. (Tribunal de Justica de MinasraGe - Apelagdo Civel
1.0079.04.119916-1/001, Rel. Des.(a) Marcelo Rodsg 112 CAMARA CIVEL,
julgamento em 21/03/2007, publicacdo da sumula4i0¥2007)

Aplicado ao nosso tema, devemos entender, ent&oa qeoria d&uppressialeve ser
utilizada, primordialmente, em sua funcdo integeatidos varios direitos de propriedade
individuais em relacdo a propriedade em comum, iefindo-se as discrepancias, seja por
adequar as relagdes faticas a regulacéo juridéja,axeitando o influxo da efetividade social
sobre as normas juridicas.



Conclusao

A partir de consideracdes sobre condominios eddjorerificamos que a caracteristica
de justaposicao de propriedades distintas, perieitée individualizadas, ao lado da propriedade
em comum de partes da edificacao, € a que despomteando um direito de natureza complexa,
em que os titulares, a um sé tempo, exercem a popdade sobre as partes que se decidem
serem comuns e a propriedade delimitada de oudréesspreservada para cada cotitular.

Em consonancia ao direcionamento que se tem tomaglquestdes condominiais, abre-
se o debate sobre a nova concepcéo desta progiedadua funcdo juridico-social, para a qual
ndo soO a propriedade particular importa, mas omedém e principalmente os efeitos do uso da
coisa em comum serdo levados em conta, e onded&éorsocial e econdmica das pessoas nele
envolvidas ganha em importancia.

O que ensejaria, portanto, uma busca por mecanigmimicos alternativos para a
solucdo de conflitos sociais, bem como para datimgdade e viabilidade de funcionamento ao
condominio edilicio, principalmente no que se feicoexisténcia de areas privativas diversas e
ao uso harmonico das areas comuns.

Em repostas as lacunas legislativas sobre o t&aparece na jurisprudéncia patria, uma
teoria h& muito utilizada no direito estrangeiroleoria daSuppressiona medida em que ela
conciliaria os aspectos da propriedade com asr@tancias intersubjetivas dos envolvidos.

Com efeito, a situagéo do direito que, ndo tendo, ®m certas circunstancias, exercido
durante um determinado lapso de tempo, ainda qgpostio em regulamento, ndo podera mais
sé-lo arguido contra o condémino possuidor, p@syutra forma, se estaria contrariando a boa-fé
diante da consolidag&o do fato no cotidiano dosleidos.

Destacando-se, ainda, que a aplicacdo desta teadaquestdes conflituosas dos
condominios edilicios é frequente, uma vez quenduoo ndo se obedecer aos regramentos e
restricbes impostos na Convencado/Regimento int@moainda, em que passam a ser admitidos
certos proveitos, usos e destinacdes de areas spembora o contrario conste nas convencoes

condominiais.
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