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EDITORIAL

AUTONOMIA PRIVADA (ENTRE A VONTADE INDIVIDUAL
E COLETIVA) NA CONVIVENCIA CONDOMINIAL

A recente Lei n® 14.405/22 autoriza a mudanca da destinagao do edificio ou
da unidade imobiliaria pelo voto de 2/3 dos conddominos. Promove-se, com isso,
significativa mudanca no art. 1.351 do Cédigo Civil, que até entdo exigia unanimi-
dade para essa hipotese de deliberagcao. Percebe-se a preocupacgao do legislador
em compatibilizar a liberdade proprietaria com o interesse coletivo. Prestigia-se,
dessa forma, na esteira de tendéncia legislativa e jurisprudencial, a vontade ma-
joritaria em detrimento da individual, em beneficio da fungdo social das estruturas
condominiais, com vistas a celeridade de sua manutencao e desenvolvimento.

De acordo com a nova redacao do art. 1.351, tanto o contelido da convengao
quanto a modificagcao da destinagao do edificio ou da unidade dependem da aprova-
cao de 2/3 (dois tercos) dos votos dos condominos, facilitando-se a sua alteracao,
ditada pela evolugao dos interesses dos conddominos. A nova regra, com enorme
repercussao pratica, estimula o desenvolvimento imobiliario, valendo, por exemplo,
para a transformagao do salao de festas em academia; do jardim em vagas de
garagem; e, com maior relevo econdmico, de areas residenciais em comerciais.

A aprovacgao da lei se deu sob a consideragao de que a exigéncia de una-
nimidade dificulta a adaptagao das cidades, atuando o legislador em defesa do
principio democratico, de modo a evitar que um Unico condomino imponha a sua
vontade aos demais. Outros temas, ao longo do tempo, vém suscitado debate na
tematica dos condominios edilicios. Longa controvérsia ainda permanece quanto
ao quérum necessario para a realizagao de alteragcao na fachada em decorréncia
de alteragcao promovida em uma unidade (trocas de esquadrias externas, fecha-
mentos de varanda etc.); ou na reforma do prédio comum (troca do revestimento,
acréscimo de varandas etc.). O art. 1.336, lll, do Cdodigo Civil, proibe ao condomi-
no, individualmente considerado, “alterar a forma e a cor da fachada, das partes e
esquadrias externas”. Compreende-se a proibi¢ao levada a cabo pelo dispositivo,
ja que esse tipo de alteragao atinge o conjunto dos condominos. O codificador,
contudo, nao estabelece expressamente o qudérum necessario para a aprovagao
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dessas obras estruturais quando alcangarem a totalidade do imovel, limitando-se
a estatuir no inc. Il do art. 1.336, entre os deveres do conddémino, “nao alterar a
forma e a cor da fachada, das partes e esquadrias externas”. Tradicionalmente,
tem-se sustentado que, em razao da repercussao da modificagcao sobre a integra-
lidade do edificio, justifica-se a ado¢ao da unanimidade dos condominos, extraida
originariamente do art. 10, §2¢ da Lei n? 4.591/64, cujo fundamento, portanto,
ainda restaria valido. Nesta mesma linha, pronunciou-se em 2015 a 32 Turma do
Superior Tribunal de Justica (REsp n2 1.483.733/RJ, j. 25.8.2015).

Em contrapartida, poder-se-ia objetar que o codificador de 2002, do ponto de
vista sistematico, prestigia a autonomia coletiva do condominio, e que a auséncia
de previsao especifica de quérum, por isso mesmo, revelaria siléncio emblemati-
co, autorizando-se assim a convencgao, a falta de norma restritiva, a estabelecer o
quérum deliberativo. Além disso, a exigéncia de unanimidade, em termos praticos,
costuma obstaculizar a modernizagao dos imoveis, contribuindo, frequentemente,
para a sua depreciacao ou deterioracao ao longo do tempo.

Em tal perspectiva, intensifica-se a compreensao da prevaléncia do quérum
convencional, distinguindo-se, ainda, alteragoes remodeladoras, que dao efetiva-
mente nova definicao a fachada, daquelas intervengoes de simples modernizagao,
como pintura da fachada, troca de revestimento, previsao de nichos para condicio-
nadores de ar, sem substancial alteragao estética, para as quais, em se tratando
de benfeitorias Uteis, bastaria o consenso da maioria simples dos conddéminos.
Neste caso, se a convencgdo for silente, observar-se-ia o quorum de 2/3 dos condo-
minos, necessario para aprovar e modificar a convengao (CC, art. 1.351). Tal argu-
mentacao foi justamente desenvolvida em relevante decisao monocratica da Corte
Superior (STJ, 42 Turma, AREsp n® 1.298.228, Rel. Min. Marco Buzzi, j. 8.8.2018).

A rigor, a prevaléncia do quérum deliberativo previsto na Convencgao, cada vez
mais, tem sido a tonica do legislador e da jurisprudéncia, superando-se a vontade in-
dividual do proprietario em beneficio da autonomia coletiva, evitando-se verdadeiros
dilemas que, no passado, objeto até mesmo de roteiro de novela televisiva, indica-
vam a deterioracao de prédios urbanos diante da negativa de um Gnico condémino,
contra todos os demais, em projetos de transformacao pretendidos pela maioria.

Por outro lado, ainda acerca da destinacao do imovel, a 42 Turma do Superior
Tribunal de Justica decidiu, por maioria, que os condominios, por decisao assem-
blear, podem vedar aos proprietarios oferecer seus imodveis a hospedagem por
meio de plataformas digitais, restringindo-se assim a destinacao das unidades
autdnomas. A decisao nao significou repressao a economia do compartilhamento
ou a determinado aplicativo, que se limita, afinal, a fomentar o acordo locaticio
entre pessoas interessadas. Por esse motivo, sem impedir a celebragao de con-
tratos de locagao e sem se dirigir especificamente a contratos de hospedagem
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celebrados por aplicativo, o STJ considerou nesse caso nao violar o direito de
propriedade individual a deliberagao condominial que, refletindo o entendimento
majoritario, proiba as locagdes por temporada ou os contratos de hospedagem
tout court (STJ, 42 Turma, REsp n21.819.075-RS, j. 20.4.2021). O assunto nao se
encontra pacificado, sendo inegavel que a exploragao de hospedagem remunera-
da, caracterizada pela alta rotatividade e oferta de servigos, traz significativa alte-
racao na rotina do espaco residencial e na dinamica de seguranca do condominio,
mostrando-se por vezes constrangedora incompatibilidade com as caracteristicas
de determinada comunidade condominial.

Ha ainda muitos outros conflitos que agitam o Judiciario entre a autonomia
individual e coletiva, como exemplo, a deliberagcao condominial de punigao do
conddmino antissocial, impedindo-o de frequentar areas comuns ou, até mesmo,
na hipotese mais drastica, de sua expulsdo. Sem que seja possivel passar em
revista cada uma das controvérsias, ha que se aplaudir a tendéncia doutrinaria,
jurisprudencial e legislativa de compatibilizar, em Gltima analise, a liberdade indi-
vidual com a fungao social da propriedade condominial, refletida na convencao e
nas deliberagdes assembleares, com vistas a preservagao do interesse coletivo a
vizinhanga harmonica e a conservagao do patrimonio imobiliario. Superado o pre-
dominio da propriedade absoluta, torna-se imperiosa a mudanga cultural neces-
saria a proclamacao do ocaso do voluntarismo proprietario e da submissao das
unidades autdnomas a regras democraticas e isondmicas de convivéncia coletiva
no ambito da vida condominial.

Gustavo Tepedino
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