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1 - INTRODUCAO

Com o advento da concentracdo da maior
parte da populacdo brasileira em cidades de médio e grande porte, surgiu a
necessidade da verticalizacdo das moradias, que restaram organizadas em
condominios edilicios, conforme o disposto na Lei n® 4.591 de 1964 e nos arts. 1.331
e seguintes do Cadigo Civil Brasileiro.

Com vistas a regulamentar os direitos e
deveres dos condéminos, o conjunto de regras internas dos condominios edilicios
devem estar dispostas na “Convencdo do Condominio” e no “Regimento Interno”, de
acordo com o estatuido pelos arts. 1.333 e 1.334, V do Cddigo Civil Brasileiro.

Via de regra é a natureza das matérias
abordadas que determina o que deve fazer parte da “Convencao do Condominio” e o
que deve constar no “Regimento Interno”, cabendo a primeira definir a estrutura geral
do condominio e os direitos basicos do condémino, enquanto o segundo tem como
objetivo disciplinar a conduta interna de todos os que habitam, se utilizam ou
trabalham para o condominio.

Tais regras sdo de vital importancia para o
convivio harmonioso entre os condéminos, uma vez que delimitam os direitos e
deveres de cada um em relagdo ao bem comum, evitando, com isso, interminaveis
discussdes sobre o modo de viver em condominio.

Exatamente por conter normas de convivio
social, a préatica aconselha que o Regimento Interno seja elaborado pelos préprios
moradores, tendo em vista que séo eles os conhecedores das reais necessidades do
seu condominio edilicio, haja vista que todos eles possuem as suas particularidades.

Ocorre que ao serem elaborados sem uma
orientacao profissional, muitos Regimentos Internos de condominios edilicios acabam
extrapolando as suas atribuicdes, passando a revelar verdadeiro abuso contra o
direito de propriedade dos condéminos.

Neste sentido, o objeto deste estudo visa
justamente definir se 0 Regimento Interno pode conter regras que limitem o direito de



propriedade em relacdo as unidades autbnomas, bem como até que ponto pode
normatizar o direito dos condéminos em relagédo a utilizagdo das areas comuns do
edificio.

A tarefa ndo é facil, tendo em vista que a
legislagdo vigente é bastante vaga, permitindo diferentes interpretacdes para o que se
considera “uso regular do imével em condominio” ou “uso abusivo do direito de
propriedade”, fazendo com que constantemente tais questdes acabem tendo que ser
decididas pelos nossos Tribunais Superiores.

2 — CONVENCAO DE CONDOMINIO E REGIMENTO INTERNO

Em primeiro plano, importante estabelecer
as diferencas entre a “Convencao de Condominio” e o “Regimento Interno”, até
mesmo porque a legislacdo néo o faz de forma clara.

Muito embora os arts. 1.332 e 1.334 do
Cddigo Civil definam de forma razoavelmente clara o que deve conter na Convencao
de Condominio, falham ao néo limitar as matérias que podem e devem ser objeto do
Regimento Interno.

Segundo regra insculpida no art. 1.332 do
Cadigo Civil Brasileiro:

Art. 1.332. Institui-se o condominio edilicio por ato entre vivos ou testamento,
registrado no Cartorio de Registro de Imoveis, devendo constar daquele ato,
além do disposto em lei especial:

| - a discriminacéo e individualizacdo das unidades de propriedade exclusiva,
estremadas uma das outras e das partes comuns;

Il - a determinacédo da fracao ideal atribuida a cada unidade, relativamente
ao terreno e partes comuns;

Il - o fim a que as unidades se destinam.

Ja o art. 1.334, define que além das
clausulas referidas no art. 1.332, a Convengdo do Condominio também determinara:

| - a quota proporcional e o0 modo de pagamento das contribuicdes dos
condébminos para atender as despesas ordinarias e extraordinarias do
condominio;

Il - sua forma de administragao;

[l - a competéncia das assembleias, forma de sua convocacao e quorum
exigido para as deliberacdes;

IV - as sancdes a que estao sujeitos os conddéminos, ou possuidores;

V - 0 regimento interno.



O Art. 1.333 do Cadigo Civil, determina que
a convencao que constitui o condominio edilicio deve ser subscrita pelos titulares de,
no minimo, dois tercos das fracGes, sendo que para ser oponivel contra terceiros, a
convencao do condominio deverd ser registrada no Cartorio de Registro de Imoveis.

Observe-se também que no momento da
incorporacdo imobiliaria, o incorporador obrigatoriamente devera apresentar ao
registrador a minuta da futura Convencdo de Condominio, conforme se encontra
estabelecido na letra “” do art. 32 da Lei n® 4.951 de 1964.

Obviamente que o objetivo de tal dispositivo
legal é justamente garantir ao futuro comprador que ndo sejam alteradas as
caracteristicas e a finalidade das unidades autbnomas que serdo comercializadas no
imovel incorporado.

Por outro lado, o art. 1.332 do Cadigo Civil
apenas estabelece que a Convencao do Condominio ditard as regras para elaboracao
do Regimento Interno, sem definir ou mesmo limitar quais tipos de normas sao
admissiveis no referido documento.

Neste sentido, a melhor pratica nos mostra
que compete a Convencdo de Condominio apenas estipular regras com vistas a
cumprir os requisitos dos arts .1.332 e 1.334 do Cadigo Civil, sendo que as demais
normas de convivéncia dos condéminos devem ser estabelecidas no Regimento
Interno.

Da mesma forma, ndo convém que as regras
estipuladas da Convencao de Condominio sejam repetidas no Regimento Interno. De
qualquer modo, a jurisprudéncia ja fixou entendimento no sentido de que havendo
incompatibilidade ou contradicao entre elas, deverdo prevalecer as regras ditadas pela
Convencédo de Condominio.

Questdo importante a ser observada se
refere ao quérum para aprovacgao e alteragdo dos estatutos condominiais. Enquanto
a Convencéo de Condominio exige quorum minimo de 2/3 das fragbes de solo, para
gue se aprove ou altere o0 Regimento Interno € necessaria apenas a maioria simples
dos votos dos presentes, em assembleia designada para esta finalidade.

Sempre bom asseverar que a Convencao de
Condominio pode definir quérum especifico para aprovacao e alteracdo do regimento
interno. Caso nada mencione, fica valendo a regras geral da maioria simples.

Também por este motivo, ndo convém que
meras normas de convivéncia interna dos conddminos sejam estipuladas na
Convencao de Condominio, pois em caso de necessidade de ajustes ou alteracbes
das mesmas, a exigéncia de quérum qualificado para implementa-las pode se tornar
um grande empecilho.



Observando a real necessidade de separar
as atribuicdes concernentes aos estatutos do condominio, pode-se dizer que a
Convencdo do Condominio é o documento que estabelece a compropriedade,
cabendo ao Regimento Interno ditar as regras de convivéncia entre os conddminos.

Na mesma esteira de entendimento, para
gue tenha validade contra terceiros, a Convencdo de Condominio deve ser averbada
junto ao Registro de Iméveis, fazendo parte da matricula-méae do imével incorporado,
ao passo que o Regimento Interno deve ser registrado em Cartorio de Titulos e
Documentos.

Em resumo, a Convencdo de Condominio
deve cuidar dos aspectos institucionais e administrativos tais como: modo de rateio
das despesas; definir atribuicbes e forma de remuneracao do sindico e subsindico;
criacdo de Conselho Fiscal; definir a forma de administracdo do fundo de reserva;
definir as san¢des aplicaveis aos condéminos, entre outras.

Quanto ao Regimento interno, observa-se
gue deve conter as regras de convivéncia diaria entre os condéminos, como forma a
prevenir possiveis conflitos entre os moradores, tais como: regular a utilizacdo das
areas comuns; estipular forma e horéario para remocao de lixo; determinar dia e horario
para a realizacdo de mudancas e reformas; estabelecer regras para o transito de
animais nas areas comuns; regular a conduta interna dos condéminos e funcionarios;
estipular regras para o uso de quadra esportiva e saldo de festas, etc.

Enfim, o conjunto de regras estabelecidas no
Regimento Interno sempre tera como objetivo criar um ambiente seguro e harménico
entre os condéminos sem, contudo, interferir no direito de propriedade concernentes
as unidades autbnomas.

Exatamente aqui comeca a grande
discusséo juridica e, ao que nos parece, ainda ndo foi encontrada uma solucéo
definitiva. Até que ponto o interesse coletivo do condominio deve prevalecer em face
do direito de propriedade de cada conddmino? Quando uma regra estipulada no
Regimento Interno pode ser considerada abusiva? O Regimento Interno pode
estabelecer regras que limitem o direito de propriedade sobre as unidades
autonomas?

3 — O DIREITO DE PROPRIEDADE VERSUS INTERESSE COLETIVO

Aparentemente o problema deveria ser de
facil solucéo, pois competiria ao Regimento Interno estabelecer as regras de utilizacédo
das areas comuns dos condominios edilicios, podendo os proprietarios exercer o seu
integral direito de propriedade em relacdo as suas unidades autbnomas, tal como
disposto no art. 1.335 do Cadigo Civil, que estabelece o direito do condémino a “usar,
fruir e livremente dispor de suas unidades”.

No entanto, na prética, ndo é o que se



verifica, pois constantemente podemos observar um choque entre o direito de
propriedade dos condéminos e o interesse coletivo do condominio. A doutrina e a
jurisprudéncia tendem pela predominancia do interesse coletivo sobre o individual,
mas € de vital importancia definir qual o limite normativo dos estatutos condominiais.

Via de regra, o proprio direito de vizinhanca
bastaria para regulamentar as relacdes entre os condéminos, pelo menos no que se
refere aos limites do exercicio do direito de propriedade das unidades auténomas,
cabendo ao regimento interno apenas regular a utilizacado das areas comuns.

O art. 1.336 do Cadigo Civil estabelece
alguns dos deveres dos condéminos, tais como respeitar o sossego, a salubridade e
a seguranca dos seus pares, assim como ndo atentar contra 0s bons costumes. Ainda
gue tal regra configure um norte para a definicdo das regras do Regimento Interno dos
condominios edilicios, tais conceitos sdo bastante vagos.

Nesta toada, teriamos que partir para a
missao ingldria, que doutrina e a jurisprudéncia ainda ndo conseguiu resolver, que é
definir quais situacfes representam o uso nocivo do direito de propriedade e quais
situacOes revelariam atentado aos bons costumes.

A grande verdade € que a particularidade
das relacBes entre condéminos faz a jurisprudéncia seguir em passos lentos, definindo
para casos especificos, quais situacBes considera haver abuso do direito de
propriedade e, no outro sentido, em quais situa¢des os regimentos internos abusam
do seu poder normatizador.

Ante a falta de parametros legais para
determinar até que ponto o direito da coletividade deve preponderar sobre o direito
individual, a doutrina e a jurisprudéncia tém se utilizado do bom e velho “bom senso”
na tentativa de resolver problemas pontuais.

Caso tipico é a questdo da criacdo de
animais domeésticos dentro das unidades autbnomas. Muitos condominios edilicios
possuem regras em seus estatutos que proibem a permanéncia de animais
domésticos, de qualquer porte, dentro das unidades individuais.

Por décadas estas questdes tramitaram
pelos nossos Tribunais, até que no ano de 2019 a 32Turma do STJ, ao julgar o REsp
n°® 1.783.076, definiu que (i) caso ndo haja norma regimental, o condémino pode
criar animais domeésticos em sua unidade individual, desde que nédo cause
incobmodo aos demais conddminos; (ii) caso a conveng¢do condominial proiba a
permanéncia de animais causadores de incoémodos, a regra € valida e; (iii) caso
a convencdo condominial vede a criagcdo de qualquer animal, a mesma sera
considerada abusiva, tendo em vista que muitos animais ndo representam
gualquer risco ou incbmodo para os demais condéminos.

Ao elaborar o seu voto, o Ministro Vilas Boas
Cuevas, em nitida aplicagdo ao principio do bom senso, concluiu que “o

impedimento de criar animais em partes exclusivas se justifica na preservacao



da seguranca, da higiene, da saude e do sossego. Por isso, arestricdo genérica
contida em convencdo condominial, sem fundamento legitimo, deve ser
afastada para assegurar o direito do condémino, desde que sejam protegidos
os interesses anteriormente explicitados”.

Por fim restou resolvido que o importante € a
preservacao do sossego, seguranca, higiene e saude dos demais condéminos, sendo
certo que a regra impeditiva da criacdo de qualquer animal, restou considerada
abusiva frente ao direito individual de propriedade.

Obvio que se alguém resolver criar um tigre
dentro do seu apartamento, independentemente de haver proibicdo especifica no
Regimento Interno, podera ser contido no seu intento ante a flagrante perturbacéo do
s0ssego e seguranca dos demais condéminos.

Embora a aplicacdo do bom senso seja um
excelente norteador para limitar a predominancia do interesse coletivo sobre o
individual, ainda assim observamos que se mostra insuficiente para resolver todas as
contingéncias condominiais.

Outra questdo que se encontra bem em voga
€ possibilidade de proibicao de locacdo temporéaria das unidades autbnomas através
de aplicativos como Airbn e assemelhados, sob a alegacdo de que restaria
configurado o desvio de finalidade da unidade autbnoma, ante a caracterizagao do
exercicio da atividade comercial de hospedagem.

A gquestao encontrou ressonancia com o voto
proferido pelo Ministro Luis Felipe Salomao da 42 Turma do STJ, ao julgar o REsp
1.819.075 manifestou o entendimento de que o “condominio pode adotar medidas
adequadas para manter regularmente o seu funcionamento - como o
cadastramento de pessoas na portaria —, mas ndo pode impedir a atividade de
locacdo pelos proprietarios”.

No caso, o0 julgamento ainda ndo restou
concluido em razéo do pedido de vista do Ministro Raul Aradjo, estando paralisado
desse 0 ano de 2019.

Autores como Orlando Gomes defendem a
Teoria da Pluralidade dos Direitos Limitados, no qual o condémino, por fazer parte de
uma unidade maior, ou seja, a coletividade condominial, poderia ter o seu direito de
propriedade limitado em razéo da preponderancia do interesse da coletividade sobre
o individual.

Também nesta linha de pensamento segue o
ilustre doutrinador Caio Mario da Silva Pereira ao definir que “sempre que houver
um conflito entre o individual e o social, entre o direito do proprietério e a
convivéncia da coletividade, deve-se obrigatoriamente julgar em proveito deste,
mesmo que ocorra a privagao do direito subjetivo de propriedade” (Instituicoes
de Direito Civil. Volume 1V, pag. 246 — Direitos Reais, 25 ed. Rio de Janeiro: Forense,
2017).



No entanto a aplicacdo da Teoria da
Pluralidade dos Direitos Limitados também né&o encerra a questao, pois nem sempre
o0 interesse coletivo é necessariamente justo ou até mesmo legal e, neste caso, ndo
pode prevalecer sobre o individual.

Observe-se uma situacao hipotética em que
a maioria dos moradores de um condominio edilicio entenda que é vedado aos
conddéminos receber visitas depois das 22 horas. Ora, tal vedacao seria considerada
uma violacao ao direito de propriedade garantido pelo préprio art. 1.336 do Cadigo
Civil e, neste caso o interesse coletivo ndo poderia se sobrepor ao interesse individual
do conddmino que pretendesse receber visitas a qualquer hora do dia.

Desta forma, observa-se que geralmente
deve prevalecer o interesse da coletividade sobre o interesse individual, no entanto
ainda resta examinar se as normas inscritas nos estatutos condominiais podem se
sobrepor ao direito de propriedade das unidades autbnomas e quais os limites para
que isto aconteca.

Também necessario examinar se o0
Regimento Interno, por ndo demandar quérum qualificado para a sua aprovacao e/ou
alteracdo, pode ou ndo conter regras que limitem o direito de propriedade ou a
utilizacao das unidades autbnomas.

4 — OS LIMITES DO QUE PODE SER ESTIPULADO NO REGIMENTO INTERNO

Em que pese a autonomia dos condéminos
para ditar as regras de convivéncia nos condominios edilicios, o primeiro limite a ser
imposto € 0 que se encontra disposto na Lei. Neste sentido, qualquer regra
condominial, esteja ela disposta na Convencdo de Condominio ou no Regimento
Interno, que pela sua esséncia entre em testilha com normas legais e/ou principios
constitucionais sera considerada nula.

Desta forma, uma regra hipotética que so6
permita o ingresso de pessoas catdlicas no condominio, sera considerada nula, uma
vez que contraria ao disposto no art. 5°, VIII, da Constituicdo Federal que menciona
expressamente que ninguém sera privado de direitos por motivo de crenca religiosa.

Obvio que neste caso a inconstitucionalidade
da regra é flagrante, mas existem muitos casos em que a legalidade da regra
condominial é duvidosa.

Questdo mais complexa é verificar se a
norma inserta no Regimento Interno atinge ou ndo a preservacao da funcao social da
propriedade, uma vez que tal principio € abordado pela Constituicdo Federal em seu
art. 5°, XXIII.



Primeiro ponto a ser observado € que a
preservacdo da funcdo social da propriedade ndo € entendida apenas como uma
limitac&o ao direito de propriedade, como por exemplo a desapropriacdo por interesse
publico, mas também como a verificagdo da exploragdo mais eficiente possivel do
imovel, visando o bem da sociedade.

Ora, com a escassez de imoveis nos grandes
centros urbanos, a preservacdo da funcdo social de um imével impde que ele
permaneca ocupado na maior parte do tempo possivel. Nesta esteira de
entendimento, podem ser consideradas abusivas as regras estipuladas no Regimento
Interno que limitem o horario de funcionamento de um imdével comercial, ou mesmo,
qgue criem dificuldades para a sua locagéo.

Por outro lado, o principio da funcéo social
também impde a preservacdo do interesse da coletividade frente ao interesse
individual, ainda que seja necessario o sacrificio de um direito individual.

No entanto, quando se fala em interesse da
coletividade, n&do apenas estara sendo examinado o interesse coletivo dos
conddéminos, mas de interesse coletivo da sociedade como um todo.

Por exemplo, se uma regra do Regimento
Interno do condominio impede que seja explorado determinado ramo de atividade em
um imével comercial, enquanto as leis municipais assim o permitem, podemos dizer
gue tal regra € abusiva, pois viola a funcao social do imovel.

Observe-se que além do interesse coletivo
dos condbéminos, também esta em jogo o interesse da sociedade como um todo, pois
aquele estabelecimento cuja atividade restou vedada, atenderia ndo s6 aos
conddéminos, como também ao resto da comunidade local.

Neste sentido, ainda que a limitacdo do ramo
da atividade de um imdével comercial interesse a coletividade condominial, necessario
observar se também atende aos anseios da sociedade como um todo. Esta € a grande
dificuldade do julgador quando se depara com causas que demandam a verificacdo
da abusividade de regras condominiais.

Neste sentido nos parece valiosa a licdo de
Rubens Carmo Elias Filho quando diz que “ao analisar uma disposi¢cdao da
convencdo de condominio ou do regimento interno, analise-se a razdo da
restricdo, pois, ao averiguar o contexto econémico e social em que esta norma
esta inserida, é possivel verificar se ela é valida ou nao” (A Convencdo de
Condominio e as Restri¢des aos Direitos dos Condéminos dela Decorrentes, pag. 109.
Séao Paulo, 2012).

Observe-se que regras polémicas como: a
proibicdo da criacdo de animais domésticos nas unidades autdbnomas; proibicdo de
locacdo temporaria por aplicativos da internet; possibilidade de instalacdo de
aparelhos de ar-condicionado (alteracdo de fachada); proibicdo do conddmino
inadimplente utilizar-se das é&reas comuns do condominio, entre outras, s&o



guestionadas ha décadas nos tribunais patrios, sem que a doutrina e a jurisprudéncia
tenham chegado a um consenso.

Outro limite claro para o que pode ser
estipulado do Regimento Interno dos Condominios Edilicios é a prépria Convencgao
do Condominio. Ainda que a melhor técnica determine que a Convencdo de
Condominio e o Regimento Interno tratem de temas diversos, sempre que houver
contradicdo entre 0s estatutos condominiais, prevalecera a regra inserta na
Convencao do Condominio.

Tal solucdo se da pelo fato de que a
Convencdo de Condominio, por necessitar de quérum qualificado para a sua
aprovacdo e alteracdo, é um estatuto condominial hierarquicamente superior ao
Regimento Interno, que depende apenas da maioria simples dos conddminos
presentes na assembleia designada para esta finalidade.

Alids, cabe a prépria Convencdo de
Condominio estabelecer o quérum minimo para aprovacgao e alteracdo do Regimento
Interno e, caso ndo haja estipulacdo especifica, vale a regra geral da aprovacao por
maioria simples.

Outro limite importante para as regras
ditadas pelo Regimento Interno é a de que jamais podera impor uma alteracéo de
finalidade das unidades autbnomas, eis que isto € funcao exclusiva da Convencéao de
Condominio.

Neste sentido, qualquer regra inserta no
Regimento Interno do Condominio, que de alguma maneira altere e/ou limite a
finalidade das unidades autbnomas, sempre sera considerada abusiva.

Voltando ao exemplo anterior, podemos
dizer que o Regimento Interno jamais podera impor limitacdo ao horario de
funcionamento e/ou impor restricdo ao ramo de atividade a unidade autbnoma, eis que
estaria exorbitando da sua funcdo ao impor uma limitacdo para a destinacdo do
imovel.

Ora a limitacdo ao ramo de atividade e/ou 0
horario de funcionamento de um imével comercial deve ser imposto pela legislagéo
municipal e, talvez, pela Convencdo do Condominio, mas nunca pelo Regimento
Interno, eis que sua aprovagdo ndo demanda quérum qualificado.

Observe-se que existe uma hierarquia entre
as normas condominiais, assim como ocorre entre as normas legais, sendo certo que
Convencdo de Condominio € a regra maxima no que tange ao regulamento das
normas condominiais. Neste sentido, quando alguém adquire um imovel em um
condominio edilicio, o faz sabendo que devera se submeter as regras ditadas pela
convencao de condominial. Por isto mesmo, necessario o quérum qualificado de 2/3
dos condéminos para alguns tipos de alteracdo e de quérum de 100% para alteracao
da destinacao das unidades do condominio (art. 1.332, Ill do Cédigo Civil Brasileiro).
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Ja o Regimento Interno, como serve apenas
para regulamentar assuntos triviais do condominio, tais como: regras de utilizagéo de
saldo de festas; regras sobre o descarte de lixo domeéstico; regras sobre horario de
mudancas, etc., as alteracdes podem ser aprovadas pelo quérum de maioria simples
dos condéminos presentes em assembleia convocada para esta finalidade.

Vamos imaginar por hipétese que um
condominio edilicio misto (composto de unidades residenciais e comerciais), possua
uma Convencdo Condominial que nada fale sobre a limitacdo das atividades e
horarios de funcionamento dos imoveis comerciais.

Exatamente por ndo haver esta limitagéo,
uma empresa acaba por adquirir uma das lojas comerciais para instalacdo de uma
academia de ginastica, mas, posteriormente, seja elaborado e/ou alterado o
Regimento Interno, que passa a conter regras para vedar este tipo de atividade ou
limitar o seu horario de funcionamento, inviabilizando o negdcio.

Por 6bvio tal regra devera ser considerada
abusiva, pois ao impor limites ao direito de propriedade de uma unidade autbnoma,
acabou por limitar a destinacéo da unidade autbnoma, o que somente poderia ocorrer
com o quérum de 100% (unanimidade) dos condéminos, segundo disposto no art.
1.351 do Cadigo Civil Brasileiro.

Por outro lado, caso seja criado um
condominio exclusivo para idosos, cuja Convencdo Condominial vede a moradia
permanente de pessoas com menos de 60 anos de idade, como de fato ja existem
alguns no Brasil, entende-se que tal norma n&o seria considerada abusiva, pois a
destinacao do imdvel foi regularmente definida no estatuto apropriado.

Desta forma, todos que pretenderem adquirir
um imével no referido condominio, saberdo de antemdo que ele se destina
exclusivamente & moradia de idosos.

Da mesma forma, uma maioria de
conddéminos idosos, jamais poderia impor a alteragcdo do Regimento Interno de um
condominio edilicio, com o objetivo de proibir a permanéncia de pessoas com menos
de 60 anos de idade, pois tal norma configuraria evidente abuso ao direito de
propriedade dos demais condéminos, ainda que minoritarios.

Neste sentido, observa-se que o Regimento
Interno de um condominio edilicio jamais poderia impor severa limitagdo ao direito de
propriedade das unidades autbnomas, devendo tal estatuto apenas regulamentar a
utilizacao das areas comuns do condominio.

5- CONCLUSAO

Como a legislacéo é inespecifica quanto as
matérias que podem ou ndo serem abordadas pelos Regimentos Internos dos
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condominios edilicios, a constatacdo da abusividade se torna uma tarefa bastante
complicada para 0s nossos julgadores.

As normas concernentes ao direito de
propriedade e ao direito de vizinhanca nao sao suficientes para regulamentar a vida
em condominio, dai a necessidade da existéncia de normas internas que visem o
convivio harménico entre os condéminos, que devem ser definidas da maneira mais
democrética possivel.

Ocorre que a vida em condominio revela
conflitos entre interesses individuais e coletivos, que nem sempre séo de facil solucao.

Inicialmente porque o nivel de sensibilidade
entre as pessoas é variavel, dai o motivo pelo qual alguns se incomodam com o
minimo barulho provocado pelos demais condéminos enquanto outros, por vezes, até
gostam para acalmar algum sentimento de solidao.

Depois porque algumas pessoas, pelo
simples fato de estar residindo em condominio, se sentem no direito de reclamar de
tudo, de todos e a qualquer momento, talvez como forma a compensar algum
sentimento de frustracdo que somente 0s psicologos poderiam explicar.

Ndo raro observamos reclamacdes
extremadas quanto ao latido do cachorro do condémino que esta localizado 10
andares acima, mas nenhuma reclamacao quanto ao latido do cachorro que vive na
casa ao lado do condominio, o que revela o desejo incontrolavel de alguns
condbébminos querer interferir na esfera juridica dos seus pares, simplesmente porque
eles acham que podem.

E normalmente deste tipo de sentimento,
aliado a ignorancia juridica, que surgem verdadeiras “aberragdes normativas” nos
Regimentos Internos dos condominios edilicios, normalmente em afronta ao direito de
propriedade das unidades auténomas.

Também observamos que embora muitas
regras ditadas pelo Regimento Interno sejam consideradas flagrantemente ilegais,
algumas delas ensejam uma analise mais acurada para verificar a ocorréncia de
eventual abusividade.

Nestas situacdes deve o julgador analisar
inicialmente se existe algum obice legal para a norma, bem como verificar se existe
alguma contradicdo com a Convencdo de Condominio. Depois deve contrapor a
referida regra em face aos limites da funcdo social da propriedade, ao principio da
boa-fé objetiva e ao bom senso, para que possa analisar o seu contexto social e
econdmico. Ao final deve levar em consideragéo que o objetivo do Regimento Interno
é de pacificacdo entre os condéminos, ndo havendo qualquer sentido em uma regra
gue prejudique o direito individual de um condémino sem que em nada beneficie aos
demais.

Pode-se dizer também que ao fazer
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prevalecer o interesse da coletividade sobre o individual, deve também levar em conta
gue o interesse da sociedade deve prevalecer face ao interesse coletivo condominial.

Igualmente, podemos dizer que o Regimento
Interno ndo deve ditar regras que limitem o direito de propriedade das unidades
autdbnomas, sejam elas residenciais ou comerciais, eis que ndo € o estatuto adequado
para esta finalidade.

Enfim, é somente com uma analise
aprofundada de todos os elementos anteriormente explanados que teremos condi¢ao
de vislumbrar ou ndo a abusividade de uma norma inserida do Regimento Interno de
um condominio edilicio.



