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1 Introducao

Honrado em participar da Comissao de Juristas nomeada pelo Senado Federal,
em 2023, para apresentacao de anteprojeto de atualiza¢ao do Cédigo Civil brasileiro,
coube a mim - juntamente com os colegas Marco Aurélio Bezerra de Melo, Maria
Cristina Paiva Santiago e Carlos Antdnio Vieira Fernandes Filho, sob a presidéncia
do Ministro Luis Felipe Salomao e a relatoria-geral dos professores Rosa Maria
de Andrade Nery e Flavio Tartuce — apresentar propostas ao Livro III (Direito das
Coisas), alinhando-as com a jurisprudéncia e a melhor doutrina, sem substituir o
Cédigo vigente.

Iniciativas dessa natureza nao podem desconsiderar a importancia da centrali-
dade da codificacao e, por 6bvio, toda uma constante e histdrica construcao legisla-
tiva. A propdsito, merecem mengao os reconhecidos esforcos e notdveis trabalhos
de Augusto Teixeira de Freitas, Clévis Bevildqua, Ebert Chamoun e Miguel Reale.

Sem embargos de outras importantes sugestoes de atualizacdo legislativa, o pre-
sente artigo limita-se a exposic¢ao das principais propostas da Comissao referentes
ao instituto do condominio edilicio.

1 Marcelo de Oliveira Milagres é professor associado de Direito Civil da UFMG; desembargador no
TJMG; membro da Comissao de Juristas incumbida de revisar e atualizar o Cédigo Civil.
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Destaca-se que sao propostas e enunciados submetidos ao debate, ao intenso
didlogo. Caio Madrio da Silva Pereira, em sua conhecida critica ao anteprojeto de
Cddigo Civil de 2002, afirmou que uma “das graves deficiéncias de nosso tempo é
sem duvida o desamor ao didlogo” (Pereira, 1973, p. 16).

Neste convite ao continuado debate, nao podemos desconsiderar a dinamicidade
da vida contemporanea, os institutos precisam se adaptar as exigéncias do seu tempo.
Teixeira de Freitas ja pontuava que “as leis sao feitas para o homem e nao o homem
para as leis” (Freitas, 1983). As abstra¢des, mediante o ideal de uma codificacdao
more geométrico, nao alcangam o universo e a diversidade de problemas da vida.

Nao ha duvida da crescente e, em algumas vezes, desordenada verticalizacao
das nossas cidades. A realidade em que se orientou o Professor Caio Mdrio da Silva
Pereira na elaboracdo do anteprojeto que resultou na Lei n® 4.591/1964 bem como
aquela que inspirou Ebert Chamoun na disciplina do condominio edilicio no Cédigo
Civil de 2002 sao diversas da atualidade.

Vivenciamos uma pluralidade de formas ou arranjos condominiais, inclusive
condominios concéntricos (um condominio dentro de outro)?, com as mais diversas
finalidades (residencial, empresarial ou misto).

E bem verdade que o atual Cédigo Civil, sem embargo da inser¢do de regras
sobre condominio de lotes, fundos de investimentos e multipropriedade imobilid-
ria, sofreu modificacdes e acréscimos de regras relativas ao condominio edilicio:
em 2004, identificagcdo da fragao ideal e a forma de divisao de despesas; em 2012,
vagas de garagem; em 2022, disciplina das assembleias. Essas mudancas, contudo,
nao afastam a possibilidade de outros aperfeicoamentos.

Na sequéncia, apresentam-se as principais propostas debatidas na Comissao, a
saber: natureza juridica do condominio edilicio, sua instituicao, possivel fruicao
exclusiva de dreas comuns, assembleia condominial, cessao de posse de unidade
imobilidria, despesas condominiais e propostas de san¢oes ao condémino antissocial.
Os principais argumentos e tendéncias sao sucintamente explicitados.

2 Natureza juridica do condominio edilicio

E reconhecida a natureza de ente despersonalizado do condomtnio edilicio,
embora tenha capacidade patrimonial e personalidade judiciaria.

2 Por exemplo, uma unidade habitacional em condominio edilicio, cuja fruicao se verifica pelo
regime da multipropriedade (time sharing).
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Caio Mario, a respeito da natureza do condominio, afirmou tratar-se de ente
despersonalizado:

pessoalmente nos alinhamos entre aqueles que o consideram um ente desperso-
nalizado, ou seja, uma pessoa formal, jd que lhe falta a affectio societatis, sendo
apenas dotado de personalidade judicidria e de plena capacidade processual, o que
lhe permite estar em juizo,em nome préprio, representado pelo sindico, na defesa
dos interesses comuns dos condéminos (Pereira, 2014, p. 62).

Em suas Instituicoes de Direito Civil, Caio Mdario asseverou que o condominio
edilicio é:

Um fenémeno econdmico e juridico moderno. Nao se compraz com os institutos
invocados para sua explicagao, nem deles necessita. Especialmente deve ser lem-
brando que, se fosse uma pessoa, o condominio, como tal, é que seria o sujeito
de todas as relacoes juridicas. Nao é isso que se verifica. Os titulares dos direitos,
quer sobre as unidades autdénomas, quer sobre as partes e coisas comuns, Sa0 0S
conddminos e nao uma inexistente ou ficticia pessoa juridica. O condominio dito
edilicio explica-se por si mesmo (Pereira, 2018, p. 165).

Para Orlando Gomes, trata-se de um genus novum (Gomes, 2004, p. 251).
Por sua vez, Washington de Barros Monteiro e Carlos Alberto Dabus Maluf
defendem a personificacao do condominio edilicio:

A nova lei civil perdeu a oportunidade de dar personalidade juridica ao condo-
minio, tao necessdria a esse instituto, que dela precisa para poder interagir com
muita desenvoltura no mundo juridico, principalmente no que tange a aquisicao
de bens imdveis que se possam incorporar ao prédio jd existente. Como caso con-
creto, podemos apontar, por exemplo, a impossibilidade da compra, em nome do
condominio, de terreno contiguo para ampliar as vagas de garagem, pela falta de
personalidade jur{dica, obrigando os préprios condéminos, se quiserem, a adquirir
em seu nome a propriedade, 0 que muitas vezes inviabiliza o negdcio (Monteiro;
Maluf, 2013, p. 292).

Sopesada a posicao desses autores, a Comissao entendeu pela possibilidade

de reconhecimento da sua personalidade juridica para a pratica de atos de seus
interesses.
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3 Instituicao e constituicao do condominio edilicio

E preciso distinguir institui¢io e constitui¢io do condominio. Segundo Carlos
E. Elias de Oliveira e Joao Costa-Neto, “ao se tratar de condominio edilicio, cons-
tituir o condominio é diferente de institui-lo. Apesar de sin6nimas no vernaculo,
constituicao e instituicao sao conceitos diversos em relagao a condominio edilicio”
(Oliveira; Costa-Neto, 2023, p. 978).

Objetivando evitar discussdes sobre a possibilidade de instituicao do condominio
por um unico sujeito de direito, entendeu-se pelo acréscimo do § 2° ao art. 1.332,
segundo o qual sdo “titulos hdbeis para o registro da propriedade condominial no
competente oficio de registro de imdveis, a escritura de instituicdao firmada pelo
titular unico de edificacao composta por unidades autbnomas e a convengao de
condominio, nos termos dos arts. 1.332 a 1.334 deste Cédigo” (Brasil, [2024]).

Trata-se de proposta de elevado cunho pratico.

4 Fruicao exclusiva de area comum do condominio

A despeito da possibilidade legal, veiculada no art. 1.340 do Cédigo Civil, de
fruicao exclusiva de drea comum do condominio, surge a controvérsia sobre a
possibilidade e os efeitos dessa exclusividade.

A tese da suppressio nao é estranha ao reconhecimento judicial. Nesse sentido,
destaco o julgamento do Recurso Especial n® 214.680/SP, tendo como Relator o
Ministro Ruy Rosado de Aguiar, j. 10/8/1999. Nesse caso, embora se discutisse, por
trés décadas, a fruicao exclusiva de drea comum mediante autorizacao dos demais
condéminos, entendeu-se que “pode ser invocada a figura da suppressio, fundada na
boa-fé objetiva, a inibir providéncias que jd poderiam ter sido adotadas hd anos e
nao o foram, criando a expectativa, justificada pelas circunstancias, de que o direito
que lhes correspondia ndao mais seria exigida” (Brasil, 1999).

Em face dessas e de outras situa¢des de fruicao exclusiva de drea comum e sem
prejuizos a interesses de terceiros, entendeu a Comissao pela seguinte redacao ao
proposto § 52 do art. 1.331: “a assembleia, especialmente convocada para tanto,
pode ceder, por maioria dos votos dos conddminos,a um ou mais condéminos,em
carater precario, oneroso ou gratuito, o exercicio exclusivo de posse sobre pequenos
espagos comuns” (Brasil, [2024]).
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5 Assembleias condominiais

Nao hd duvida sobre a primazia da autonomia privada na disciplina de questoes
afetas a realidade condominial. A heteronomia é a excecao.

Cabe aos condéminos, mediante disciplina na convenc¢ao de condominio e no
seu ato regulamentador (regimento interno), dispor sobre as relagcoes condominiais,
sem prejuizo das regras de natureza cogente. Nesse sentido, deve-se valorizar o
didlogo entre os condéminos no espaco de sua realiza¢ao, que sao as assembleias.

Todavia, a realidade tem demonstrado manifesto desinteresse nessa partici-
pacao, com o indesejado efeito de esvaziamento das assembleias. Muitas vezes, as
deliberagoes sao tomadas por poucos condéminos. Embora observado o quérum
legal e/ou convencional pela técnica da representaciao convencional (mediante
instrumento de mandatos — procura¢ao), poucos condéminos participam e, por
Sbvio, deliberam.

Como forma de valorizagao dessa necessdria e efetiva participagao dos condo-
minos, apresentou-se a proposta de limitacao da representacao voluntdria/con-
vencional nas assembleias condominiais (art. 1335-A, pardgrafo Unico). Busca-se
evitar a prdtica da prolifera¢dao de instrumentos de mandato (procuragao), além
de fomentar o efetivo debate de assuntos de interesse comum.

Manteve-se 0 quérum de 2/3 dos votos dos conddéminos para alterar a convencao,
bem como mudar a destina¢ao do edificio ou da unidade imobilidria. A novidade
estd no projetado paragrafo tnico do art. 1.351, segundo o qual, nos casos em que
essas mudancas foram solicitadas pelo Poder Ptblico, para os fins de aproveita-
mento da edificagao subutilizada, sera suficiente a aprovagao por maioria simples
dos condéminos.

6 Cessao de posse da unidade imobilidria

No exercicio da autonomia privada, o condémino pode ceder a posse da sua
unidade, seja de forma gratuita, seja de forma onerosa, a quem lhe aprouver. Essa
regra estd no art. 1.335,1, do Cddigo Civil, que estabelece ser direito do condémino
usar, fruir e livremente dispor das suas unidades. Essa disposi¢ao pode ser defini-
tiva (alienacao) ou temporaria (cessao de posse, por exemplo, mediante loca¢ao).

0 grande debate surge, contemporaneamente, com foco na cessao de posse por
curtos intervalos de tempo e de forma continua em condominios que sao exclusi-
vamente residenciais. Em verdade, a unidade imobilidria que tem a finalidade de
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atender a moradia (e pressupoe alto grau de estabilidade temporal) passa a ter a
funcao de hospedagem, obrigando os moradores a conviver com pessoas que ali
nao residem, mas estao ali apenas para satisfazer a determinados e episédicos
interesses. Nao se trata de moradores, mas de usudrios do imével.

A questdo nao é nova e muito menos imune a polémicas. O préprio Superior
Tribunal de Justica (ST]) jd a debateu. Segundo o Ministro Luis Felipe Salomao,
essa modalidade negocial, mediante uso de aplicativos digitais, nao pode ser
caracterizada como atividade empresarial e, por enquanto, nao hd legislacao que
limite ou impega a pratica. Assim, ndo poderia o condémino, no exercicio do seu
direito de propriedade, ser impedido de ofertar o imével ou parte dele. Tratar-se-ia
de prética que mais se aproxima dos contratos de loca¢ao por temporada. Todavia,
no julgamento do Recurso Especial n®1.819.075/RS, prevaleceu o entendimento do
Ministro Raul Aratdjo, segundo o qual essa forma de locacdao ndo encontra previsao
na Lei n2 8.245/1991, e o Cédigo Civil

concede autonomia e for¢a normativa a convencao de condominio regularmente
aprovada e registrada no Cartdrio de Registro Imdveis competente. Portanto,
existindo na Convenc¢ao de Condominio regra impondo destinacao residencial,
mostra-se indevido o uso de unidades particulares que, por sua natureza, implique
o desvirtuamento daquela finalidade (Brasil, 2021).

Somente seria possivel a utilizacao das unidades para fins de hospedagem ati-
pica, por intermédio de plataformas digitais ou outra modalidade de oferta, com
deliberagao qualificada dos condéminos, podendo-se incorporar essa autorizagao
a convencao de condominio (Brasil, 2021).

Esse parece ser o padrao decisdrio seguido pela 42 Turma do Superior Tribunal
de Justica (Brasil, 2022, 2023a, 2023b). Nessa perspectiva, optou-se pela seguinte
regra no anteprojeto de atualizacao do Cédigo Civil:

§ 1° Nos condominios residenciais, 0 conddémino ou aqueles que usam sua uni-
dade, salvo autorizagao expressa na convenc¢ao ou por deliberagdao assemblear,
nao poderao utilizd-la para fins de hospedagem atipica, seja por intermédio de
plataformas digitais, seja por quaisquer outras modalidades de oferta (Brasil,
[2024], art. 1.336, § 19).

Nao se trata de impossibilidade de exercicio de atividade econémica ou de vio-
lacdo ao direito de disposicao tempordria pelo titular da unidade imobilidria, mas,

43 AReforma do Codigo Civil



em observancia a finalidade do condominio, de seu necessdrio regramento pela
convencao ou delibera¢ao assemblear.

7 Despesas condominiais

Como forma de coibir o inadimplemento, decidiu-se por majorar o percentual
da multa moratdria (teto), reconhecendo a regra supletiva da taxa legal de juros:

§ 2° 0 condémino que nao pagar os valores do rateio ordindrio ou extraordindrio
de despesas, ou aquele que nao fizer o reembolso de valores a que foi condenado
a pagar ao condominio, a qualquer titulo, ficard sujeito aos juros moratdérios
convencionados ou, nao sendo previstos, aos juros estabelecidos no art. 406 deste
Cédigo, bem como a multa de até dez por cento sobre o débito, sendo vedada a
estipulacao de cldusula de desconto em razao da antecipacao de pagamento (Brasil,
[2024], art. 1.336, § 29).

Registre-se que a multa, sequndo art. 12, § 3% da Lei n® 4.591/1964, chegou ao
patamar de 20% sobre o débito.

8 Sancodes ao condéomino antissocial

Quanto a san¢ao de exclusao do condémino antissocial, 0 anteprojeto foi além
da proposta de Erbert Chamoun, segundo o qual

preferfamos impor, ao morador da unidade imobilidria, uma multa, que pode atingir
o décuplo das contribui¢des para o condominio, em periodo que a assembleia dos
conddéminos, com o “quérum” de trés quartos dos restantes, vier a determinar. A
gravidade da san¢ao pecunidria pode levar o recalcitrante a mudar-se, devolvendo
a tranquilidade e a convivéncia entre os moradores (Chamoun, 1975, p. 86).

0 atual anteprojeto, em razao da possivel ineficicia da pena pecunidria, prevé
a possibilidade da exclusao judicial do condémino antissocial (art. 1.337, §§ 3° a
69). H4, ainda, o dever dos demais condéminos de nao permitir a entrada daquele
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conddmino antissocial, apds a aplicacao das referidas penas®. A previsao enfrenta
criticas, sob o fundamento de que ela seria uma interferéncia indevida na proprie-
dade privada®*.

O debate continua aberto.

9 Conclusoes

Nestes estreitos limites, apresentaram-se as principais propostas de atualizagao
para o relevante instituto do condominio edilicio. Dispositivos de menor impor-
tancia podem e devem ser objeto de outras discussoes®. E deve ser convidada ao
debate a comunidade juridica, legislativa e académica para novos aprimoramentos.

0 propésito que orientou os trabalhos da Comissao nao foi o de limitar ou de
restringir direitos, mas o de estabelecer uma disciplina normativa que ofereca
respostas a contemporaneas situagoes que nao puderam ser previstas ao tempo
do projeto que resultou no atual Cédigo Civil.

Buscou-se preservar a especialidade legislativa e, ao mesmo tempo, houve a
preocupacao de resgatar a necessdria centralidade do Cédigo Civil.
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