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RJET: A questdo dos condominios edilicos— Parte 2

14.010/20 iniciada na coluna Direito Civil Atual de 06/07/2020, neste passo, enfrenta-se a questao
relativa a extensdo dos poderes que se dariam aos sindicos sobre as areas privativas. Paratanto, ha de se
evocar amodernalicdo de Otavio Luis Rodrigues Junior e Jefferson Carus Guedesl.:

Sobre essa diferenciacéo e aguilo a que "o dono do apartamento pode”, é necessario consultar a
legislacéo atual, especialmente o art. 1.331 do CC/2002, que, em seu caput, afirma ser licito, nas
edificacOes, existir partes que sdo propriedade exclusiva e partes gue sdo propriedade comum dos
conddminos. Os parégrafos do art. 1.331, considerando-se as li¢es de Pontes de Miranda, estabel ecem:
(a) acomunh&o no terreno (fracdo ideal no solo — 8 3.° do art. 1.331 do CC/2002) e nas partes indivisas
do edificio e mais dependéncias (82.° do art 1.331 do CC/2002); (b) ndo comunhdo nas partes pro diviso
(81.°do art. 1.331 do CC/2002). Em conformidade com alegislagéo vigente, ter-se-iam:

a) Partes susceptiveis de propriedade exclusiva por uma pessoa (ou em condominio geral, por mais de
uma pessoa): apartamentos, escritorios, salas, |ojas e sobrelojas, com as respectivas fragbes ideais no
solo e nas outras partes comuns.

b) Partes de utilizacdo comum: solo, a estrutura do prédio, o telhado, a rede geral de distribuicéo de
&gua, esgoto, gés e eetricidade, a calefacdo e refrigeracdo centrais, e as demais partes comuns, inclusive
0 acesso ao logradouro publico. O terraco de cobertura € parte comum, salvo disposicéo contraria da
escritura de constitui¢do do condominio.

Como bem observaram os autores acima, € indispensavel compulsar a legislagéo atual, atentando,
particularmente, para aredacéo que aLei n.° 12.607/122 deu ao 81° do art. 1.331 do Codigo Civil. Isso
porgue essa norma — atinente as partes de utilizacdo exclusiva — consagra o poder de disposicéo do
conddmino, de tal sorte que possam ser “alienadas e gravadas livremente por seus proprietarios, exceto
os abrigos para veicul os, que ndo poderdo ser alienados ou alugados a pessoas estranhas ao condominio,
salvo autorizac8o expressa na convengao...”.
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Retome-se agora a redacéo da norma projetadano inciso Il ao art. 11. Além do que esta previsto no art.
1348, compete ao sindico: “restringir ou proibir arealizacéo de reunides e festividades e 0 uso dos
abrigos de veiculos por terceiros, inclusive nas éreas de propriedade exclusiva dos condéminos, como
medida provisoriamente necesséria para evitar a propagacédo do coronavirus (Covid-19), vedada
gualquer restricdo ao uso exclusivo pelos conddéminos e pelo possuidor direto de cada unidade”.

A interpretacdo gramatical do inciso Il ao art. 11, ndo da espago para dividas. Esclareca-se: a oracdo
“inclusive nas éreas de propriedade exclusiva dos condéminos’ é umaforma apositiva de explicar
aguela que a antecede no que toca ao “uso dos abrigos de veiculos por terceiros’. Trata-se de andlise
sintética pura e simples.

Mais que isso, apalavra“inclusive’ é denotativa de inser¢éo, pois acrescenta uma explicacéo em relacéo
ao que jafoi escrito. Aliéds, aleitura das partesfinais dosincisos | (“respeitado o acesso a propriedade
exclusiva dos condominos’) e ll (“vedada qualquer restricéo ao uso exclusivo pelos conddéminos e pelo
possuidor direto de cada unidade”) indicam claramente que néo ha diminuicdo alguma dos poderes que
proprietérios ou possuidores diretos tém sobre as unidades autbnomas. Ao contrario: o legislador
preservava-as.

Portanto, a sacralidade do direito real ndo foi profanada pelaletradalei, tal como havia sido aprovada
pelo Congresso Nacional. No maximo, podia-se conceber uma limitacdo temporaria ao poder de
disposicdo do condémino — conforme haja previsao na convencao e segundo a discricionariedade do
sindico —, parafins de locagdo ou comodato em favor de terceiros, sobre o abrigo de veicul 0s3

gue seja objeto de sua propriedade exclusiva.

Isso ndo é algo estranho a natureza das relacbes condominiais em edificios. Como ensinam Maluf-
Marques4: “morar em apartamento requer uma grande tolerancia em relagéo aos vizinhos e importa uma
limitac&o ao direito de propriedade”. Suspendia-se, temporariamente, a legitimacdo do condémino para a
celebracdo desses contratos com pessoas estranhas a relagdo condominial durante a pandemia por uma
questdo de salde publica. Isso estava em perfeito alinhamento com a norma contida no 8 1° do art. 1331
do Cadigo Civil.

Como é amplamente sabido, o sindico € “ o administrador da situagdo juridica condominial5”, em outras
palavras, é 0rgéo executivo do condominio6 e tem poderes de administragdo fixados no rol taxativo dos
nove incisos ao art. 1348 e estes podem ser regulamentados pela conveng&o?, ou ainda pela assembleia

E verdade que o RJET dava novos poderes de policia8 ao sindico enquanto houvesse pandemia, mas, de
gualguer modo, uma leitura mais abrangente (em sentido amplissimo) dos arts. 1277 a 1279 do Codigo
Civil, tornava perfeitamente aceitavel — em carater transitorio — o aumento desses poderes, em
consonancia com a medida sanitéria, afinal o sindico ha de zelar pel os interesses comuns dos
conddminos, inclusive no que toca ao sossego e a sallde.
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Além disso, ainterpretagdo teleoldgicado art. 11 do PL 1179/20 n&o implica modificagdo ou diminuicéo
do conjunto de poderes que integra o direito de propriedade. 1sso € evidente a medida que o caput

do art. 1°e o art. 2° do Projeto de Lei cuidam dainstituicdo de normas legais emergenciais, transitorias e
desprovidas de eficécia revogadora ou alteradora.

O legidlador apenas ampliou os poderes discricionarios do sindico para que se adotem préticas
compativeis com a desaceleracdo do contagio pelo Coronavirus enquanto durar a pandemia. Esse é o
unico fim danorma. As razées do veto sdo infundadas e decorrem, como quer parecer, de uma leitura
desatenta do texto aprovado pelo Legiglativo.

Com grande sabedoria 0 Prof. Jodo Batista L opes9 qualifica o condominio edilicio como “verdadeira
sementeira de discordias’ e no regime transitorio e emergencial néo seria diferente. Deve-se reconhecer,
atitulo de conclusfo, que é absolutamente natural 0 RJET ter criticos e adversarios. Arrisca-se até a
ousadia de se dizer que isso é saudavel, notadamente quando essas criticas deitam raizes em argumentos
tecnicamente solidos, o que ndo € o caso do veto ao art. 11, pelos motivos acima aludidos.

Insista-se: a“intengdo do legislador é conter a propagacéo do Coronavirusl0” e ndo reformar os
institutos da propriedade e dos condominios edilicios, muito menos cercar-se de meias-verdades para
selecionar um ideario politico discrepante do Cédigo Civil e da Constituicéo Federal. Urge, portanto,
derrubar-se o veto presidencial.

Esta coluna é produzida pel os membros e convidados da Rede de Pesquisa de Direito Civil
Contemporaneo (USP, Humboldt-Berlim, Coimbra, Lisboa, Porto, Roma |1-TorVergata, Girona,
UFMG, UFPR, UFRGS, UFSC, UFPE, UFF, UFC, UFMT, UFBA, UFRJ e UFAM).
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