3.3.2 Conven¢ao de Condominio

A existéncia de propriedade comum, ou seja, a existéncia
de qualquer modalidade de condominio, por si s0, ¢ geradora de
inumeros conflitos. Neste sentido, a solugdo mais correta para
a convivéncia harmonica foi a instituicdo de uma convengao
de condominio que vise a assegurar a existéncia de normas de
direitos e obrigacdes entre as partes condominiais.

Devera esta, ser pactuada por escrito e constitui lei interna
de observancia obrigatdria ndo s6 para todos os condominos
proprietarios, mas para todos os seus ocupantes € pessoas a eles
vinculadas, tais como empregados, visitantes, familiares, amigos.
Nao obstante o carater particular de suas disposigdes, a convengao
de condominio tem forga obrigatoria.

A convengao de condominio, que devera ser aprovada por,
no minimo dois tergos das fragdes ideais, podera ser formalizada
por instrumento publico ou particular. A lei ndo impde qualquer
formalidade, salvo a necessidade do registro imobiliario no qual
deverdo ser averbadas até mesmo as eventuais alteragdes. As-
sim, para que a conven¢do de condominio tenha eficacia contra
terceiros, ou seja, eficacia erga omnes, ¢ imprescindivel que seja
registrada no Cartorio de Registro de Iméveis, conforme previsto
no paragrafo tinico do artigo 1.333 do Codigo Civil.

A vontade criadora da convenc¢ao €, portanto, originada
da massa condominial que, mediante a formalizagdo de instru-
mento, perpetuam a sua propria vontade, gerando um ato juridico
perfeito.

Nessa linha, embora a convengao de condominio derive
de uma declaragdo de vontade e tenha carater normativo, ela
ndo podera contrariar a lei, sob pena de suas disposi¢des serem
declaradas nulas. Assim, a convengao condominial ndo podera
contrariar, ainda que implicitamente, a Lei 4.591/64, as normas
gerais do Codigo Civil, assim como os usos e costumes.

Renato Libanio da Silveira Santos
Sub. Oficial de Registro de Imoveis de Alfenas-MG

Com relagdo ao carater normativo, ressaltamos que é
pacificamente reconhecido pela doutrina.

De acordo com J. Nascimento Franco, a convengido de
condominio se situa hierarquicamente acima de toda e qualquer
outra norma interna, tais como o regulamento interno, decisido
da assembléia, resolugdo do conselho consultivo, dentre outras
modalidades normativas. Desta forma, todas as demais dispo-
sigdes que forem pactuadas pelos condominos somente terdo
eficacia quando se submeterem a convengdo e nunca quando
com ela conflitarem.

Inseridos na convengao de condominio, destacam-se dois
orgaos fundamentais: a administragdo, cuja fungdo ¢ executiva e
a assembléia dos condominos, cuja funcdo ¢ deliberativa.

A administra¢ao do condominio ¢ feita pelo sindico, esco-
lhido em assembléia, eleito pelo prazo de dois anos, permitida a
renovagao, conforme art. 1.337 do Cédigo Civil. O sindico, sobre
sua responsabilidade, na condi¢do de administrador do condomi-
nio, devera contratar prepostos para melhor desempenho de sua
gestao e, permitindo a convengao, podera transferir os poderes
de representacdo ou até mesmo de fun¢des administrativas.

A aprovagao da convengao de condominio acarreta a obri-
gatoriedade de suas disposic¢des, podendo o proprio condominio
edilicio exigir, inclusive, o respectivo cumprimento forgado
mediante a provocagdo do Poder Judiciario.

Sem prejuizo da estipulag@o de outras normas que aten-
dam a realidade condominial, a lei, mais especificamente os
artigos 1.332 e 1.334 do Cédigo Civil, traz algumas matérias que
a convengao de condominio deve obrigatoriamente disciplinar.

A convengdo de condominio devera tratar ainda sobre a
discriminacdo ¢ individualiza¢do das unidades de propriedade
exclusiva e das partes comuns, a determinacdo da fracdo ideal
atribuida a cada unidade autonoma, relativamente ao terreno e
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partes comuns e, por ultimo, o fim a que tais unidades se des-
tinam, haja vista que podera ser residencial, comercial, lazer,
entre outros.

Embora nao haja imposicdo legal, pode a convencao
de condominio estipular a forma e o quérum exigido para as
alteragdes de seu proprio texto, sendo que, em caso de omissao,
o numero de presentes exigido ¢ de dois tercos. Isso porque
conforme ensina Rodrigues (2002):

A Convengao deve prever também a forma e o quorum para
as alteragdes de seu proprio texto. Caso, porém, nada se
tenha estipulado, as alteragdes deverdo ser feitas por voto
minimo de conddminos que representem dois ter¢os das
fracdes ideais e em assembléia geral extraordinaria. Essa
norma ¢ meramente supletiva, pois a convengdo pode fixar
quorum menor.

Frisamos, por conseguinte, que a convencdo de con-
dominio representa todo o aparato regulador das condutas e
comportamentos dos condéminos. Nesse sentido, a convengao
pode ser amparada pela lei e, resguardando direitos e deveres
legalmente impostos aos condominos (artigos 1.335 e 1.336, do
Codigo Civil), impor restrigoes e estipular sangdes referentes a
conduta interna.
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