& CONSULTOR JURIDICO
WwWw.conjur.com.br

Arnon Vemovitsky: Uso exclusivo de area comum de condominio é
excecao

A utilizagdo exclusiva de area comum por condémino é assunto pol émico, que provoca acal orados
debates.

O artigo 1.331 do Cadigo Civil contempla a possibilidade de coexisténcia de partes que sdo propriedade
de uso exclusivo de cada conddmino e partes que sdo de uso comum dos comunheiros em edificagoes.

O artigo 1.340 também do Cadigo Civil disciplinaamatéria, estabelecendo que "as despesas relativas as
partes comuns de uso exclusivo de um conddmino, ou de alguns deles, incumbem a quem delas se serve'".

O uso exclusivo das referidas areas decorre de:

| —autorizagéo formal — convencdo de condominio, memorial ou ata de assembleia geral;
Il —autorizagdo verbal — sem resisténcia dos demais condominios,

Il — ocupacéo sem autorizag&o, por longo tempo, sem prejuizo aos demais condéminos.

O empreendedor, ao conceber aincorporacéo, geramente atribui a unidade de cobertura o direito de uso
e gozo dalaje superior, recebendo em contrapartida valor superior pela comercializagdo da unidade. O
direito de uso e gozo da &rea estara sujeito ndo sO a aprovacdo da municipalidade como também da
execucao de calculo estrutural, que demonstre a auséncia de risco do acréscimo para as demais unidades
e partes comuns do prédio. Tais condi¢Bes constam expressamente da certidado de 6nus reais da unidade
de cobertura.

A ocupacao deve ser também analisada a partir do tempo decorrido, sob a perspectiva da boafé,
explicitada no artigo 422, do Cadigo Civil, e também dos institutos do suppressio e surrectio.

E frequente o uso exclusivo da &rea comum sem edificaciio — também denominado quintal — pelo
proprietario do apartamento térreo, que passa a ter a obrigacdo dos gastos de sua manutencéo. Este é
exemplo classico daincidéncia do artigo 1.340, do Codigo Civil brasileiro.

Em razdo das novas tecnologias — que diminuiram em muito o custo dos aparelhos de ar condicionado
tipo "split" —, muitos prédios abandonaram o uso de ar condicionado central, e, por viade
conseguéncia, a area comum destinada a casa de méaquinas ficou ociosa. Em muitos prédios ocorre
transacdo entre o condominio e o morador da cobertura para que o Ultimo use exclusivamente a area
vacante, mediante prévia remuneracdo paga ao condominio.

Valeregistrar a existéncia de areas comuns, utilizados por grupos de condéminos, como € a hipétese do
bicicletario.

Assim, 0 uso exclusivo de érea comum é excegdo, que sempre devera ser analisada a partir de
parametros restritivos de interpretagéo, vez que aregragera aponta o compartilhamento do uso das
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areas comuns por todos.
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